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Předmětem této diplomové práce je analýza a vyhodnocení umísťování staveb dle 
stavebního zákona v mikroregionu Litovelsko. Teoretická část bude obsahovat jednotlivá 
rozčlenění stavebního zákona, územní rozhodnutí včetně členění. V praktické části pak bude 
provedena analýza na konkrétních příkladech a to na rodinném domě v obci Ješov, dále pak 
bude rozebráno vhodné umístění stavby na parcele v obci Hradečná a jako poslední příklad je 
umístění stavby v místě chátrajícího objektu v obci Kovářov. Závěr práce bude obsahovat 
vyhodnocení vhodných řešení umístění staveb. 
Abstract 
The subject of this thesis is to analyze and evaluate the placement of buildings under  
the Building Act in the microregion Litovelsko. The theoretical part will include individual 
division of the Construction Act, including zoning classification. In will be done analysis of 
specific examples and to the family house in the village Ješov, then there will be discussed  
at the appropriate location of the building plot in the village Hradečná and the last example is 
the location of the construction site in dilapidated buildings in the village Kovářov. Finally, 
the work will include evaluation of appropriate solutions to the location of buildings. 
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Předmětem této diplomové práce je analýza a vyhodnocení umísťování staveb dle 
stavebního zákona v mikroregionu Litovelsko. Celá práce je rozdělena na dvě části, a to 
teoretickou a praktickou. Zabývá se obecnou teorií umisťování staveb dle stavebního zákona  
č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění a současně i 
vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění. 
Zároveň je dále popsána praktická část, kde je nutností zdůraznit samotné zpracování územních 
plánů obcí v jednotlivých příkladech. Vyřešení územního plánu dané lokality je nedílnou 
součástí umisťování staveb. Řeší prostorové a funkční uspořádání krajiny na základě 
udržitelného rozvoje území. Zároveň se zabývá i regulativy pro danou lokalitu. Na praktických 
příkladech je přiblížen průběh stavebního řízení a samotného umisťování staveb. 
První, teoretická, část se zabývá, charakteristickými pojmy spojenými se stavebním 
řízením. Dále se zde řeší problematika a úprava právních předpisů týkající se stavebního 
zákona, vyhlášky o obecných požadavcích na využití území a správního řádu. Oblast stavebního 
zákona řeší konkrétní umisťování staveb dle druhu a způsobu umístění. Určuje postupy, podle 
kterých je nutno vést stavební řízení na žádost stavebníka. Výsledkem je umístění stavby, 
stavební povolení a následná realizace stavby. Je potřeba si uvědomit, že zemský povrch (půda) 
je omezený nenahraditelný přírodní zdroj, se kterým je nutno nakládat s rozumem a rozvahou, 
proto je na základě velkého rozvoje stavební činnosti pro každé území vytvořena územně 
plánovací dokumentace, která charakterizuje podmínky pro každou stavbu. Na konci této 
kapitoly jsou sepsány metodické postupy, od žádosti o umístění stavby až po stavební povolení. 
Druhá, praktická, část této práce se zabývá zpracováním postupů stavebního úřadu při 
stavebním řízení na konkrétních příkladech. Prvním příkladem je umístění rodinného domu na 
parcelu, která čelí určitým omezením. Zároveň se jedná o poměrně velký pozemek, jehož větší 
část je v katastru nemovitostí vedena jako orná půda, což vedlo k vymezení poměrné části 
zastavitelné plochy. Druhým příkladem je uvedení pozemku, který je posouzen na vhodnost 
zanesení do územně plánovací dokumentace. Současně dochází k posouzení dle regulativů 
současně platného územního plánu obce a možné umístění stavby. Třetí příklad demonstruje 
umístění stavby na již nevyužívaném místě, kde se nachází chátrající stavba. Pro obce i stát je 
prioritní revitalizace těchto ploch. Cílem příkladu je efektivní využití tzv. brownfields.  
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Pro pochopení souvislostí v praktické části, považuji za nezbytné vložení postupů  
a počínání dotčených orgánu. Jedná se o postupy jak teoretické, tak i praktické postupy získané 
od obecních úřadů obcí zmíněných v této diplomové práci, prvoinstančního stavebního úřadu 
v Litovli i od Krajského úřadu v Olomouci.  
Závěrem je stanoveno vyhodnocení získaných informací týkajících se teoretické  
i praktické části. Zároveň se pokusím zhodnotit moji snahu o splnění cílů zadaných pro toto 



















1 TEORETICKÁ ČÁST 
 
1.1  Související pojmy  
Brovnfield - je nemovitost (pozemek, objekt, areál) nedostatečně využívaná, zanedbaná a může 
být i kontaminovaná. Vzniká jako pozůstatek průmyslové, zemědělské, rezidenční, vojenské či 
jiné aktivity. Brownfield nelze vhodně a efektivně využívat, aniž by proběhl proces jeho 
regenerace.1 
Stavba - rozumí se veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, 
bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály  
a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad 
předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící funkci stavby. 
Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.2 
Stavební pozemek - jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby 
územním rozhodnutím anebo regulačním plánem.3 
 
Nezastavitelný pozemek - jenž nelze zastavět na území obce, která nemá vydaný územní plán, 
a to: 
1. pozemek veřejné zeleně a parku sloužící obecnému užívání 
2. v intravilánu lesní pozemek nebo soubor sousedících lesních pozemků o výměře větší než 
0,5 ha.4 
Stavební záměr - rozumí se tím podle okolností stavba, změna dokončené stavby, terénní 
úprava, zařízení nebo údržba.5 
Zastavěná plocha pozemku -  je součtem všech zastavěných ploch jednotlivých staveb. 
Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená pravoúhlými průměty vnějšího líce 
obvodových konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné roviny. Plochy 
lodžií a arkýřů se započítávají. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je 
                                                          
1 Zdroj: http://www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf 
2 § 2 odst. 3 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební zákon) 
3 § 2 odst. 1 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební zákon) 
4 § 2 odst. 1, písm. e zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební 
zákon) 
5 § 3 odst. 5 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební zákon) 
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zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými vnějšími líci svislých konstrukcí do 
vodorovné roviny. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí 
je zastavěná plocha vymezena pravoúhlým průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny.6 
Zastavitelná plocha - plocha vymezená k zastavění v územním plánu nebo v zásadách 
územního rozvoje.7 
Parcela - pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě  
a označen parcelním číslem.8 
Pozemek - část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo 
hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, 
územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva.9 
Pořizovatel - příslušný obecní úřad, krajský úřad, Ministerstvo pro místní rozvoj (dále jen 
"ministerstvo") nebo Ministerstvo obrany, který pořizuje územně plánovací podklady, územně 
plánovací dokumentaci, vymezení zastavěného území nebo politiku územního rozvoje.10 
Stavba pro bydlení - rozumí se tím bytový dům, ve kterém víc než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena, a dále je to rodinný dům, 
ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení 
a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě 
nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.11 
Ochranné pásmo - zařízení elektrizační soustavy je prostor v bezprostřední blízkosti tohoto 
zařízení určený k zajištění jeho spolehlivého provozu a k ochraně života, zdraví a majetku 
osob.12 
                                                          
6 § 2 odst. 7 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební zákon) 
7 § 2 odst. 1, písm. j zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební 
zákon) 
8§ 2 odst. 2, písmeno b, předpisu č. 256/2013 Sb. Zákon o katastru nemovitostí (katastrální zákon) 
9 § 2 odst. 2, písmeno a, předpisu č. 256/2013 Sb. Zákon o katastru nemovitostí (katastrální zákon) 
10 § 2 odst. 2, písm. a,  zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební 
zákon) 
11 § 2 písm. a  vyhlášky 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využití území, v platném znění 
12 § 46 odst. 1  předpis č. 458/2000  Sb., Zákon o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v 
energetických odvětvích a o změně některých zákonů (energetický zákon) 
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Ochranné pásmo nadzemního vedení - je souvislý prostor vymezený svislými rovinami 
vedenými po obou stranách vedení ve vodorovné vzdálenosti měřené kolmo na vedení, která 
činí od krajního vodiče vedení na obě jeho strany.13 
Obec - je základním územním samosprávným společenstvím občanů; tvoří územní celek, který 
je vymezen hranicí území obce.14 
 
1.2 Právní předpisy 
Do těchto právních předpisů jsou zahrnuty následující dokumenty: 
- Současně platný zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném 
znění (dále jen „stavební zákon“), který je účinný od 1. 1. 2007. 
Tento zákon upravuje postupy v rámci územního plánování, včetně vyhodnocování 
vlivů na udržitelné prostředí, přičemž lze využít možnosti sloučení postupů stavebního zákona 
s postupy posuzování záměrů na životní prostředí. 
Dále se zákon zabývá úpravou ve věcech stavebního řádu, v rámci povolování staveb a jejich 
změn, dávání staveb do užívání a jejich odstraňováním. 
V dalších částech se pak zákon zabývá úpravou pro projektovou činnost a provádění staveb, 
obecnými požadavky na výstavbu, účely vyvlastnění, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu 
veřejných zájmů a další věci související s předmětem této právní úpravy. 
- Vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území. 
Současně platná vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích, v platném znění je účinná 
od 1. 1. 2007. 
Tato vyhláška stanovuje obecné požadavky na využití území při vymezování ploch a pozemků, 
stanovování podmínek jejich využití a umisťování staveb na nich a rozhodování o změně stavby 
a o změně vlivu stavby na využití území.  
                                                          
13 § 46 odst. 3  předpis č. 458/2000  Sb., Zákon o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v 
energetických odvětvích a o změně některých zákonů (energetický zákon) 
14 § 1, zákon 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení) 
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V dalších částech se zabývá vymezováním ploch v územních plánech, vymezováním pozemků 
a umisťováním staveb na nich, i ve zvláštních případech. 
- Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád. 
Současně platný zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, v platném znění (dále jen „správní řád“) 
je účinný od 1. 1. 2006. 
Úprava tohoto zákona stanovuje postupy orgánů moci výkonné, orgánů územních 
samosprávných celků a jiných orgánů.  
 
1.2.1 Stavební zákon 
Investor, který má stavební záměr, je povinen se řídit platnými právními předpisy a vyhláškami 
musí postupovat v souladu s územně plánovací dokumentací dané obce. Každá stavba, která 
má být umístěna na konkrétním pozemku, musí splňovat podmínky stanovené právními 
předpisy. Územní plán je nástrojem územně plánovací dokumentace, ve kterém je stanoveno, 
jak se bude nadále obec rozvíjet a za jakých podmínek budou moct být objekty stavěny. 
Na předešlý odstavec navazuje následně územní plánování, které je přímo spojeno s touto prací.  
Cílem územního plánování je vytvářet předpoklady pro výstavbu a pro udržitelný rozvoj území, 
spočívající ve vyváženém vztahu podmínek pro příznivé životní prostředí, pro hospodářský 
rozvoj a pro soudržnost společenství obyvatel území, který uspokojuje potřeby současné 
generace, aniž by ohrožoval podmínky života generací budoucích. 
Úkoly územního plánování: 
- zjišťovat a posuzovat stav území, jeho přírodní, kulturní a civilizační hodnoty, 
- stanovovat koncepci rozvoje území, včetně urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty 
a podmínky území, 
- prověřovat a posuzovat potřebu změn v území, veřejný zájem na jejich provedení, jejich 
přínosy, problémy, rizika s ohledem například na veřejné zdraví, životní prostředí, 




- stanovovat urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání  
a prostorové uspořádání území a na jeho změny, zejména na umístění, uspořádání  
a řešení staveb, 
- stanovovat podmínky pro provedení změn v území, zejména pak pro umístění  
a uspořádání staveb s ohledem na stávající charakter a hodnoty území, 
- stanovovat pořadí provádění změn v území (etapizaci), 
- vytvářet v území podmínky pro snižování nebezpečí ekologických a přírodních katastrof 
a pro odstraňování jejich důsledků, a to přírodě blízkým způsobem, 
- vytvářet v území podmínky pro odstraňování důsledků náhlých hospodářských změn, 
- stanovovat podmínky pro obnovu a rozvoj sídelní struktury a pro kvalitní bydlení, 
- prověřovat a vytvářet v území podmínky pro hospodárné vynakládání prostředků  
z veřejných rozpočtů na změny v území, 
- vytvářet v území podmínky pro zajištění civilní ochrany, 
- určovat nutné asanační, rekonstrukční a rekultivační zásahy do území, 
- vytvářet podmínky pro ochranu území podle zvláštních právních předpisů, před 
negativními vlivy záměrů na území a navrhovat kompenzační opatření, pokud zvláštní 
právní předpis nestanoví jinak, 
- regulovat rozsah ploch pro využívání přírodních zdrojů, 
- uplatňovat poznatky zejména z oborů architektury, urbanismu, územního plánování, 
ekologie a památkové péče.15 
Úkolem územního plánování je také posouzení vlivů politiky územního rozvoje, zásad 
územního rozvoje nebo územního plánu na udržitelný rozvoj území (§ 18 odst. 1). Pro účely 
tohoto posouzení se zpracovává vyhodnocení vlivů na udržitelný rozvoj území. Jeho součástí 
je také vyhodnocení vlivů na životní prostředí s náležitostmi stanovenými v příloze k tomuto 
zákonu, včetně posouzení vlivu na evropsky významnou lokalitu nebo ptačí oblast. 
Jedním z výstupů je územní plán, který se skládá ze dvou částí, jednak textovou a dále 
grafickou. 
 
                                                          
15 § 19 odst. 1 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
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1.2.2 Územní plán 
Stanovuje základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, jeho plošné  
a prostorové uspořádání, jedná se o tzv. urbanistickou koncepci, dále zpřesňuje a rozvíjí cíle  
a úkoly územního plánování v souladu se zásadami a politikou územního rozvoje kraje. 
Je závazný pro pořízení a vydání regulačního plánu zastupitelstvem obce, pro rozhodování 
v území, zejména pro vydávání územních rozhodnutí. 
Pořízení územního plánu 
O pořízení územního plánu rozhoduje zastupitelstvo obce na základě vlastního rozhodnutí, na 
návrh veřejné zprávy, na návrh občana obce, na návrh fyzické nebo právnické osoby, která má 
práva k pozemku či stavbě, jež se nachází na území obce nebo oprávněného investora. 
Návrh na pořízení územního plánu se podává u obce, pro jejíž území se územní plán pořizuje, 
a obsahuje: 
- údaje umožňující identifikaci navrhovatele, včetně uvedení jeho vlastnických nebo 
obdobných práv k pozemku nebo stavbě na území obce, 
- údaje o navrhované změně využití ploch na území obce, 
- údaje o současném využití ploch dotčených návrhem navrhovatele, 
- důvody pro pořízení územního plánu nebo jeho změny, 
- návrh úhrady nákladů na pořízení územního plánu.16 
Pořizovatel po převzetí návrhu na pořízení územního plánu posoudí úplnost návrhu, jeho soulad 
s právními předpisy a v případě nedostatků vyzve navrhovatele, aby je v přiměřené lhůtě 
odstranil. 
Splňuje-li návrh všechny stanovené náležitosti, pořizovatel jej posoudí a se svým stanoviskem 
bezodkladně předloží k rozhodnutí zastupitelstvu obce, příslušné k vydání územního plánu. O 
výsledku jednání zastupitelstva informuje obec bezodkladně navrhovatele a úřad územního 
plánování. 
Na základě rozhodnutí a zadání obce, je zaslán návrh zadání územního plánu dotčeným 
orgánům, sousedním obcím a krajskému úřadu. Tento návrh musí být podán veřejnou 
                                                          
16 § 46 odst. 1 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební zákon) 
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vyhláškou a to tak, že ode dne doručení může každý využít možnosti vznesení písemné 
připomínky, a to po dobu 15 dnů od doručení návrhu. Do 30 dnů od obdržení návrhu zadání, 
může krajský úřad a dotčené orgány požadovat vyjádření, ve kterém budou uvedeny požadavky 
na obsah územního plánu. Nejpozději 7 dní před uplynutím lhůty 30 dní, doručí příslušný orgán 
ochrany přírody jeho stanovisko. Po uplynutí těchto lhůt se již k dalším připomínkám, 
podnětům a vyjádřením nepřihlíží. 
Dále se stavební zákon věnuje řízením o územním plánu, jeho vydáním, vyhodnocováním, 
opatřením proti průtahům při pořizování, apod.. 
Územní plán je veřejný podklad, který bývá vyvěšen na internetových stránkách obce nebo na 
stránkách krajského úřadu v sekci územního plánování a rozvoje.  
V územním plánu se můžeme setkat s nejrůznějšími znaky, šrafováním a barvami. Proto bych 
se těmto znakům chtěla krátce věnovat a rozebrat nejdůležitější značení, která nám umožňují 
umístit stavbu ve vybrané lokalitě.  
Tyto znaky jsou pro nás jako závazná pravidla, která omezují, vylučují, popřípadě podmiňují 
umisťování staveb, využití území nebo stanovení zásad pro uspořádání území. 
V územním plánu rozlišujeme plochy s rozdílným způsobem využití, jsou to například plochy 
individuálního bydlení a bydlení hromadného typu, smíšené obytné centrální, smíšené bytné 
ostatní, plochy občanského vybavení a podobně. V legendě územního plánu pak můžeme ještě 
vypozorovat stávající stav plochy, která jde do návrhu k jednání, zda bude využita například 
k individuálnímu bydlení. V dalším případě může být v územním plánu zaznačena ještě plocha, 
která vymezuje územní rezervu. Tato rezerva je vytvořena s cílem, který plánuje její budoucí 
využití plochy. V tomto případě nesmí být využita jinak, nežli pro účel vymezený v územním 
plánu. Tyto rezervy jsou vytvořeny v zásadách územního rozvoje nebo v samotném územním 







Obrázek 1: Průběh projednání územně plánovací dokumentace 
 
1.2.3 Regulační plán 
Regulační plán v řešené ploše stanovuje podrobné podmínky pro využití pozemků, pro umístění 
a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakter území a pro vytváření 
příznivého prostředí. Umístění veřejné infrastruktury a veřejně prospěšných staveb nebo 
veřejně prospěšná opatření. Je závazný pro rozhodování v území. Regulační plán vydaný 
krajem je nadřazený regulačním plánům a územním plánům vydávaných obcemi. 
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Vydává se z podnětu nebo na žádost formou opatření obecné povahy podle správního řádu. O 
pořízení regulačního plánu z podnětu může rozhodnout z vlastního nebo jiného podnětu: 
- zastupitelstvo kraje 
- zastupitelstvo obce 
Dále pak lze regulační plán vydat na základě žádosti. Lze ho pořídit pouze tehdy, stanoví-li tak 
územní plán nebo zásady územního rozvoje v případě, že je jejich součástí územní plán. V 
příloze žádosti o vydání je vždy návrh regulačního plánu, upravený na základě stanovisek 
dotčených orgánů. 
Regulační plán z podnětu - pořízení může být na základě toho, zda chce obec pořídit regulační 
plán z vlastního nebo jiného podnětu. Podnět se podává u kraje nebo dané obce. V tomto 
případě obsahuje zadání regulačního plánu, které je přílohou samotného regulačního plánu. 
Platnost regulačního plánu z podnětu se nestanovuje. 
Regulační plán na žádost - lze pořídit pouze tehdy, vyžaduje-li to územní plán nebo zásady 
územního rozvoje. Přílohou jsou vždy upravená stanoviska dle dotčených orgánů. Žádost se 
podává u příslušného pořizovatele. Platnost regulačního plánu na žádost se stanovuje na 3 roky 
ode dne nabytí účinnosti, nebo v něm může být stanovena delší lhůta.  
Postupy při vydání je stejně jak při pořízení z podnětu, tak i u pořízení na žádost. 
Postup pořízení:  
1) Podnět/žádost na pořízení regulačního plánu, může podat FO17, PO18 nebo správní orgán. 
2) Možné zadání regulačního plánu - vymezení řešeného území 
     - požadavky na vymezení a využití pozemků 
     - požadavky na umístění a uspořádání staveb 
     - požadavky na ochranu a rozvoj hodnot území  
     - požadavky na řešení veřejné infrastruktury 
                                                          
17 FO – fyzická osoba 
18 PO – právnická osoba 
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     - požadavky na veřejně prospěšné stavby a na veřejně  
  prospěšná opatření 
     - požadavky na asanace 
     - výčet územních rozhodnutí, která mohou nahradit  
regulační plán 
3) Zpracování návrhu 
4) Projednání zadání 
5) Schválení zadání 
Náležitosti regulačního plánu jsou textová a grafická část. 
Textová část regulačního plánu – obsahuje jednotlivé podmínky a vysvětlivky pro daná 
označení v regulačním plánu včetně regulativů. 
Grafická část regulačního plánu – vždy obsahuje hlavní výkres, který řeší hranice, využití a 
vymezení řešených pozemků v grafické podobě; výkres veřejně prospěšných staveb, kde jsou 
zobrazeny opatření a asanace.  
 
Lhůty: 
Zadání regulačního plánu může být součástí územního plánu nebo zásad územního rozvoje. 
Lhůty jsou nastaveny stejně jako u územního plánu, a to 15 dnů na podání písemných 
připomínek a 30 dnů lze požadovat vyjádření, ve kterém budou požadovány požadavky. Po 
těchto lhůtách se dále k připomínkám, námitkám a stanoviskům nepřihlíží.  
V případě uplatnění požadavků je pořizovatel povinen upravit návrh zadání regulačního plánu 
a následně ho předloží zastupitelstvu ke schválení. Na základě schváleného zadání zajistí 
pořizovatel zpracování návrhu. Pořizovatel pak sezve zastupitelstvo obce a to nejpozději 15 dní 
před jednáním, současně jsou tyto orgány vyzvány ke vznesení připomínek a to nejpozději do  
30 dnů. Dál stavební zákon probírá řízení, posouzení a vydání regulačního plánu.  
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 Regulační plán stanovuje podrobné podmínky, které určují vymezení a využití 
pozemků. Určuje, jak budou prostorově uspořádány stavby na těchto pozemcích tak, aby byla 
zajištěna ochrana a rozvoj charakteru daného území. 
Regulační plán může nahradit územní rozhodnutí v řešené ploše – tzn. vztahuje se pouze na 
pozemky v zastavitelné ploše a v zastavěném území. 
Souběžné pořízení regulačního a územního plánu  
Zastupitelstvo může v ojedinělých případech rozhodnout o souběžném pořízení a vydání 
regulačního plánu a o změnách územního plánu, které jsou vyvolány regulačním plánem. 
V tomto případě, nemusí být regulační plán v souladu s částmi územního plánu. Vydání změny 
územního plánu je podmínkou pro vydání regulačního plánu, který změnu vyvolal. 
Doba platnosti, změna a zrušení regulačního plánu 
Pokud je regulační plán pořízen z podnětu a nenahrazuje územní rozhodnutí, tak se doba 
platnosti nestanovuje. Platí, pokud se nezmění podmínky, ve kterých byl regulační plán pořízen 
a vydán anebo dokud ho příslušná obec, či kraj nezruší.  
Regulační plán řeší podrobněji vybranou lokalitu a pořízení z podnětu je platné 3 roky ode dne 
nabytí účinnosti. Je možné, v odůvodněných případech prodloužit lhůtu, nejdéle však na 5 let. 
Vždy jde regulační plán z podnětu změnit anebo zrušit a to rozhodnutím zastupitelstva. Při 
změně se postupuje podle paragrafů §61 až 65. Při zrušení jsou to pak paragrafy §61, 67 až 69. 
Obec i kraj jsou povinni uvést regulační plán pořízený z podnětu, do souladu s vydanou územně 
plánovací dokumentací, schválenou politikou územního rozvoje a s vydaným územním plánem. 
Dojde-li ke zrušení nebo změně části regulačního plánu, je obec nebo příslušný kraj, který je 
oprávněn k vydání regulačního plánu, povinen bez zbytečného odkladu zajistit pořízení a 
vydání jeho změny nebo rozhodnout o jeho zrušení. 
 
1.2.4 Územní rozhodnutí 
Umisťovat stavby nebo zařízení, dělat změny, nebo měnit vliv jejich užívání na území, či měnit 
využití území a chránit tak důležité zájmy v území, lze jen na základě územního rozhodnutí 
nebo územního souhlasu, nestanoví-li zákon jinak. Každý kdo navrhuje vydání územního 
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rozhodnutí nebo územního souhlasu, je povinen dbát požadavků, které jsou uvedeny v §90 
stavebního zákona, v platném znění. Stavební úřad musí posoudit záměr žadatele, jestli je 
v souladu s vydanou územně plánovací dokumentací, s cíli a úkoly územního plánování a to 
hlavně s charakterem území, musí se dbát na ochranu architektonických a urbanistických 
hodnot v území. Dále se pak musí dbát na požadavky stavebního zákona a jeho prováděcích 
předpisů v závislosti na obecných požadavcích na využití území, na požadavcích veřejné 
dopravní a technické infrastruktury a na soulad s požadavky zvláštních předpisů a stanoviska 
dotčených orgánů, podle zvláštních předpisů. Popřípadě se pracuje s výsledky řešení rozporů a 
s ochranou práv a právem chráněných zájmů účastníků řízení. 
Dle stavebního zákona existuje několik druhů územních rozhodnutí, jedná se: o umístění stavby 
nebo zařízení, změně využití území nebo stavby, dělení nebo scelování pozemků, včetně všech 
ochranných pásem. 
Územní rozhodnutí lze nahradit územním souhlasem, za podmínek uvedených v §96 nebo 
veřejnoprávní smlouvou, která splňuje podmínky uvedené v §78a 
Na základě ustanovení §96 se místo územního rozhodnutí vydá územní souhlas, pro 
vyjmenované druhy staveb, pokud je záměr v zastavěném území nebo v zastavitelné ploše, 
poměry v území se podstatně nemění a záměr nevyžaduje nové nároky na veřejnou dopravní  
a technickou infrastrukturu. Územní souhlas nelze vydat v případech záměrů posuzovaných ve 
zjišťovacím řízení nebo pro které bylo vydáno stanovisko k posouzení vlivů, provedení záměru 
na životní prostředí podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí. 
Územní souhlas postačí v případech, které jsou uvedeny §103, dále v případě ohlašování 
staveb, jejich změn a zařízení, v dalších bodech jsou to: 
- změna staveb  
- změna druhu pozemku o výměře nad 300 m2 nejvíce však do 1000 m2 
- stavby umisťované v uzavřených prostorech ohraničených existujícími budovami, pokud 




- terénní úpravy do 1,5 m výšky nebo hloubky o výměře nad 300 m2 nejvíce však do 1000 m2 na 
pozemcích, které nehraničí s veřejnými pozemními komunikacemi nebo veřejným 
prostranstvím, pokud nedochází k nakládání s odpady, 
- odstavné, manipulační, prodejní, skladové nebo výstavní plochy nad 300 m2 nejvíce však do 
1000 m2, které neslouží pro skladování nebo manipulaci s hořlavými látkami nebo látkami, 
které mohou způsobit znečištění životního prostředí19 
Na základě §78a, který se zabývá veřejnoprávní smlouvou, může stavební úřad a žadatel uzavřít 
veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby, o změně využití území a o změně vlivu užívání 
stavby na území, která nahradí územní rozhodnutí. Veřejnoprávní smlouvu nelze uzavřít v 
případě záměru, pro který bylo vydáno stanovisko k posouzení vlivů provedení záměru na 
životní prostředí. Žadatel předloží stavebnímu úřadu návrh veřejnoprávní smlouvy, který bude 
obsahovat smluvní strany, uvedení osob kterých se to týká, náležitosti výroku územního 
rozhodnutí, včetně všech podmínek vyplývajících ze závazných stanovisek dotčených orgánů. 
Posouzení návrhu veřejnoprávní smlouvy je 30 dnů ode dne jeho předložení stavebním úřadem. 
Stavební úřad musí pak po dobu 8 dnů vyvěsit tuto informaci na úřední desku. Účinnost 
veřejnosprávní smlouvy zaniká uplynutím doby 2 let ode dne její účinnosti, pokud doba není 
sjednaná na dobu delší. Nejdéle však na dobu 5 let. Návrh na prodloužení účinnosti musí být 
předložen před zánikem účinnosti veřejnoprávní smlouvy. 
 
Rozhodnutí o umístění stavby 
Tato část vymezuje stavební pozemek, umisťuje navrhovanou stavbu, stanovuje její druh a účel, 
podmínky pro umístění, pro zpracování projektové dokumentace, pro vydání stavebního 
povolení, pro ohlášení stavby a pro napojení na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu. 
Rozhodnutí o umístění stavby ani územní souhlas nevyžadují tyto body: 
- informační a reklamní zařízení o celkové ploše do 0,6 m2 umisťovaná mimo ochranná pásma 
pozemních komunikací, 
- stožáry pro vlajky do výšky 8 m, 
                                                          
19 § 96 odst. 2 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
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- povrchové rozvody nebo odvody vody na zemědělské půdě nebo na pozemcích určených k 
plnění funkcí lesa, nejde-li o vodní díla, 
- signální věže, signály a pyramidy pro zeměměřické účely, 
- podpěrné konstrukce dopravního značení a zařízení pro provozní informace na pozemních 
komunikacích, 
- opěrné zdi do výšky 1 m, které nehraničí s veřejně přístupnými pozemními komunikacemi nebo 
s veřejným prostranstvím, 
- propustky na neveřejných účelových komunikacích, 
- cirkusové stany a scénické stavby pro film, televizi nebo divadlo, 
- sjezdy a nájezdy na pozemní komunikace sloužící k připojení sousední nemovitosti, 
- antény do výšky 8 m včetně jejich nosných konstrukcí a souvisejících elektronických 
komunikačních zařízení umisťované samostatně na pozemku nebo na budovách, 
- oplocení lesních školek, oplocení zřízené k ochraně lesních porostů před zvěří na lesních 
pozemcích a oplocení dřevin vysazených za účelem založení územního systému ekologické 
stability, která jsou bez podezdívky, přičemž nesmí dojít k omezení provozu na pozemní 
komunikaci nebo k přerušení turisticky značené trasy, 
- stavby pro hospodaření v lesích a stavby pro výkon práva myslivosti do 30 m2 zastavěné 
plochy a do 5 m výšky, bez podsklepení, 
- důlní díla, důlní stavby pod povrchem a stavby v povrchových lomech a skrývkách, pokud 
podléhají schvalování a dozoru státní báňské správy podle horních předpisů, 
- skleník do 40 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky umístěný v odstupové vzdálenosti nejméně 
2 m od hranice pozemku, bez podsklepení, 
- stavba do 25 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky s jedním nadzemním podlažím, podsklepená 
nejvýše do hloubky 3 m na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci, která 
souvisí nebo podmiňuje bydlení nebo rodinnou rekreaci, neslouží k výrobě nebo skladování 
hořlavých látek nebo výbušnin, nejedná se o jaderné zařízení nebo stavbu pro podnikatelskou 
činnost, je v souladu s územně plánovací dokumentací, je umisťována v odstupové vzdálenosti 
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od společných hranic pozemků nejméně 2 m, plocha části pozemku schopného vsakovat dešťové 
vody po jejím umístění bude nejméně 50 % z celkové plochy pozemku rodinného domu nebo 
stavby pro rodinnou rekreaci, 
- bazén do 40 m2 zastavěné plochy na pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou 
rekreaci v zastavěném území umístěný v odstupové vzdálenosti nejméně 2 m od hranice 
pozemku, 
- stavby mostních vah, 
- přístřešky o jednom nadzemním podlaží, které slouží veřejné dopravě, a jiné veřejně přístupné 
přístřešky do 40 m2 zastavěné plochy a do 4 m výšky, 
- výměna vedení technické infrastruktury, pokud se nemění její trasa a nedochází k překročení 
hranice stávajícího ochranného nebo bezpečnostního pásma.20 
 
1.2.5 Vyhláška 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území  
 
Tato vyhláška stanovuje obecné požadavky na využití území při vymezování ploch a pozemků. 
Další ustanovení části vyhlášky se použije při vymezování ploch v územních plánech, pozemků 
a umisťování staveb na nich; při rozhodování o nástavbách, stavebních úpravách, změně vlivu 
stavby na využití území, při vymezování pozemků veřejných prostranství a u zastavěných 
stavebních pozemků stavbami, které jsou kulturními památkami nebo jsou v památkových 
rezervacích nebo památkových zónách, se podle vyhlášky postupuje, pokud to závažné územně 
technické nebo stavebně technické důvody nevylučují.21 
 Vyhláška dále určuje, že ke každé stavbě musí vést zpevněná komunikace v šířce 
nejméně 2,5 m a končí nejdále 50 m od stavby. 22 
 Důležitou součástí umisťování staveb jsou vzájemné odstupy staveb, které musí 
splňovat požadavky urbanistické, architektonické, životního prostředí, hygienické a podobně. 
Tyto odstupy musí umožňovat údržbu staveb a prostoru kolem stavby či mezi stavbami. 
Vzdálenost určující odstup dvou staveb by neměla být menší jako 7 m (což platí pro RD23) a 
                                                          
20 § 79 odst. 2 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
21 § 1 odst. 2, vyhlášky 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území 
22 § 20 odst. 7, vyhlášky 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území 
23 RD - rodinný dům 
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vzdálenost od jejich společných hranic pozemků by pak neměla být menší 2 m a stejně tak i 
vzdálenost garáže od hranice pozemku by neměla být menší než vzdálenost 2 m. 
 Podle zástavby můžeme stavby ve zvláště stísněných podmínkách24 (rodinný dům, garáž 
a další stavby a zařízení) umístit až na vzdálenost 4 m a to tehdy, když ve stěně na hranici 
pozemku nebudou žádné stavební otvory (okna, větrací otvory), dále musí být zamezeno stékání 
dešťových vod, spadu sněhu ze stavby na sousední pozemek.  
 
1.3 Metodické postupy  
 
 Tato podkapitola by měla být zjednodušeným výkladem stavebního zákona, který 
budoucímu stavebníkovi ukáže, jaký průběh má stavební řízení. Z toho důvodu, že se v této 
práci rozebírá umisťování staveb typu spíše RD25, BD26, uvedu postup a potřebná stanoviska 
hlavně k těmto objektům. 
 Ve stavebním zákoně jsou uvedeny stavby, terénní úpravy, zařízení či udržovací 
práce, které jsou taxativně vypsány v určitých ustanoveních stavebního zákona. Ty jsou pak 
děleny podle toho, co je nutné k jejich povolení, umístění apod.. Jedná se zejména o stavební 
povolení, ohlášení v závislosti na územním rozhodnutí nebo územním souhlasu.  
 Drobné či jednoduché stavby lze stavebnímu úřadu pouze ohlásit, ale umisťovat je lze 
pouze na základě územního rozhodnutí, ale může stačit pouze územní souhlas. Může nastat i 
případ, kdy postačí pouze ohlášení dané stavby. Také je nutno zmínit to, že je možné nahradit 
územní rozhodnutí územním souhlasem. Užívání stavby lze pak na základě oznámení 
stavebnímu úřadu nebo na základě kolaudačního souhlasu.  
 Stavební řízení je rozděleno do tří fází, a to: první fáze je umisťování staveb, kam 
patří územně plánovací informace, územní souhlas, územní rozhodnutí, veřejnoprávní smlouva; 
druhou fází je povolování stavby, tato fáze se dělí na ohlášení, stavební povolení, veřejnoprávní 
smlouvu a certifikát autorizovaného inspektora; poslední třetí fází je užívání stavby, kam patří 
oznámení o užívání stavby nebo kolaudační souhlas. 
                                                          
24 Stísněné podmínky musí být prokazatelně posouzeny 
25 RD – rodinný dům 
26 BD – bytový dům 
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Zde by bylo vhodné zmínit i to, že se zde setkáme s rozdílem mezi ohlášením a stavebním 
povolením. Jedná-li se o stavbu, která vyžaduje souhlas s provedením ohlášené stavby, jsou v 
zákoně stanoveny veškeré náležitosti, které musí žadatel spolu se žádostí na stavební úřad 
předložit. Jedná se zejména o souhlasy sousedů, které musí být na situačním výkrese. Jedná-li 
se o stavbu, která vyžaduje stavební povolení, není povinností žadatele předkládat na stavební 
úřad souhlasy sousedů. Projednání záležitosti se sousedy je věcí stavebního úřadu, který má ze 
zákona povinnost jim oznámit zahájení řízení a dát jim možnost vznést námitky a připomínky. 
Samozřejmě se do řízení mohou zapojit i další nedotčení lidé či orgány. Jejich námitky či 
připomínky jsou pak projednávány.  
Nyní bude uvedeno několik možných příkladů.  
 
Typy staveb: 
1) Podzemní stavby27 do 300 m2 zastavěné plochy a do 3 m hloubky – návrh musí být v souladu 
s územně plánovací dokumentací, s obecnými požadavky na výstavbu, stavba musí být 
umisťována v zastavěném území nebo v zastavitelné ploše, stavba nemění podstatu území, 
stavba nevyžaduje velké nároky na veřejnou a dopravní infrastrukturu. 
Důležitou podmínkou je, aby stavebník získal písemný doklad o seznámení se se záměrem od 
dotčených sousedů. Nejlepší je podepsat souhlas na klíčových dokumentech, kterými jsou: 
situace, půdorysy, řezy, pohledy, apod.. Tím doloží stavebnímu úřadu, že je informoval. Poté 
mohou příslušnému stavebnímu úřadu oznámit své případné námitky proti stavbě a to do 15 
dnů ode dne, kdy byli stavebníkem informováni. V případě, že se stavebníkovi nepodaří tyto 
doklady obstarat nebo předpokládá námitky ze strany vlastníků sousedních nemovitostí, měl by 
stavebník podat žádost o vydání územního rozhodnutí, o umístění stavby a následně stavbu 
ohlásit. 
Jestliže realizace ohlašované stavby bude vyžadovat větší rozšíření veřejné dopravní či 
technické infrastruktury, bude taková stavba vyžadovat vydání územního rozhodnutí nebo 
územního souhlasu. 
 
                                                          




a. Žádost o územně plánovací dokumentaci 
b. Ohlášení 
b.1 Vypracování projektové dokumentace 
b.2 Ohlášení příslušnému stavebnímu úřadu 
b.3 Souhlas s provedením ohlášené stavby, a nebo odložení podání, či zákaz provedení ohlášené 
stavby 
b.4 Ohlášení o užívání, či kolaudační souhlas 
2) Stavby28 do 25 m2 zastavěné plochy a do 5 m výšky s jedním nadzemním podlažím, do 3 m 
hloubky – u tohoto příkladu lze postupovat stejně jako u prvního příkladu 1) nebo další postup 
může vypadat takto:  
Uvedené stavby na ohlášení (nevyžadují stavební povolení) stavebnímu úřadu. Pro jejich 
umístění je však nutné předchozí územní rozhodnutí nebo územní souhlas. 
Záměr se musí nacházet v zastavěném území nebo zastavitelné ploše vymezené územním 
plánem.  
– stavebník požádá o vydání územního rozhodnutí spolu s žádostí o to, aby v územním 
rozhodnutí bylo stanoveno, že stavební úřad nebude vyžadovat ohlášení  
Postup: 
a. Žádost o územně plánovací dokumentaci 
b. Územní rozhodnutí  
b.1. Vypracování dokumentace pro vydání územního rozhodnutí 
b.2 Žádost o vydání územního rozhodnutí 
b.3 Územní řízení (zjednodušené územní řízení) 
b.4 Územní rozhodnutí 
c. Ohlášení 
                                                          
28 § 79 odst. 2, písm o. zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
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c.1 Vypracování projektové dokumentace 
c.2 Ohlášení příslušnému stavebnímu úřadu 
c.3 Souhlas s provedením ohlášené stavby (v tomto kroku může nastat: odložení podání, zákaz 
provedení ohlášené stavby – to by znamenalo vrátit se k některému z předešlých bodů) 
d. Samotné provedení stavby svépomocí nebo je stavba zadána firmě 
e. Ohlášení o užívání, či kolaudace stavby 
3) Stavby pro bydlení a pro rekreaci29 do 150 m2 zastavěné plochy, s jedním podzemním 
podlažím do hloubky 3 m a nejvýše dvěma nadzemními podlažími a podkrovím – zde je opět 
stejný postup jako u bodu 1) 
– návrh musí být v souladu s územně plánovací dokumentací, s obecnými požadavky na 
výstavbu, stavba musí být umisťována v zastavěném území nebo v zastavitelné ploše, stavba 
nemění podstatu území, stavba nevyžaduje velké nároky na veřejnou a dopravní infrastrukturu. 
Důležitou podmínkou je, aby si stavebník získal písemný doklad o seznámení se se záměrem 
od dotčených sousedů. Nejlepší je podepsat souhlas na klíčových dokumentech, kterými jsou: 
situace, půdorysy, řezy, pohledy, apod.. Tím doloží stavebnímu úřadu, že je informoval. Poté 
mohou příslušnému stavebnímu úřadu oznámit své případné námitky proti stavbě a to do 15 
dnů ode dne, kdy byli stavebníkem informováni. V případě, že se stavebníkovi nepodaří tyto 
doklady obstarat nebo předpokládá námitky ze strany vlastníků sousedních nemovitostí, měl by 
stavebník podat žádost o vydání územního rozhodnutí, o umístění stavby a následně stavbu 
ohlásit. 
Jestliže realizace ohlašované stavby bude vyžadovat větší rozšíření veřejné dopravní či 
technické infrastruktury, bude taková stavba vyžadovat vydání územního rozhodnutí nebo 
územního souhlasu. 
Postup: 
a. Žádost o územně plánovací dokumentaci 
b. Ohlášení 
b.1 Vypracování projektové dokumentace 
                                                          
29 § 104 odst. 1, písm a. zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) 
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b.2 Ohlášení příslušnému stavebnímu úřadu 
b.3 Souhlas s provedením ohlášené stavby, a nebo odložení podání, či zákaz provedení ohlášené 
stavby 
























2 PRAKTICKÁ ČÁST 
 
V této části mé diplomové práce bych chtěla rozebrat umístění stavby podle zásad 
stavebního zákona společně s osvědčenými praktikami a metodami pověřeného stavebního 
úřadu. Tato část by měla ukázat možné ústupky, které lze provést během umisťování stavby. 
Převážně se bude jednat o odstup samotného domu od uliční čáry, rozdělení parcely na část 
stavební a zahradu, ochranné pásmo a umístění do terénu.  
Jako další příklad v praktické části chci rozebrat pozemek, který má být zahrnut do 
územního plánu obce Bílá Lhota – Hradečná. Zde chci ukázat možné zanesení do územního 
plánu, délku trvání zanesení do změny územního plánu a rady, které majiteli poskytl odbor 
územního plánování.  
Poslední příklad teoretické části má ukázat možnost zastavění nepoužívaného  
a chátrajícího místa v katastrálním území Kovářov u Bouzova. 
 
2.1 Umístění rodinného domu a garážového stání v obci Ješov 
2.1.1 Obecné informace o umisťované stavbě v obci Ješov 
 
Dle názvu zapůjčené projektové dokumentace se jedná o NOVOSTAVBU RD A 
GARÁŽOVÉHO STÁNÍ vč. sjezdu, žumpy, přípojek vody, NN30, retenční nádrže a oplocení. 
Místo, kde se novostavba nachází je v katastrálním území Ješov na parcelním čísle 14/8 - na 
této parcele se nachází RD a dále pak parcela s číslem 17/1 - kde se nachází garážové stání a 
přístupová cesta jak k RD, tak i na silnici. Tato parcela se nachází ve středu obce. 
                                                          











Obrázek 2: Analyzované parcely31 
 
Na parcele dochází k výstavbě samostatně stojícího domu, který je nepodsklepený s obytným 
podkrovím. Je nepravidelného půdorysu písmene L. Celkové rozměry jsou pak  
10,32 m x 12,32 m, o zastavěné ploše 122,0 m2. Sklon sedlové střechy je 40° a výška hřebene 
je v = 8,3 m. Plocha dlážděných ploch je 273 m2 na pozemku stavebníků + 15 m2 na pozemku 
obce.  
Tato stavba byla naplánována projektantem podle územního plánu obce Luká - Ješov vydaným 
v roce 2014. RD je navržen po celé ploše stavby pro individuální bydlení v rodinných domech. 
Identifikační údaje z projektové dokumentace viz. příloha číslo 2. 
 
2.1.2 Počínání stavebníka  
 
Od samého začátku je nutné, aby se našel stavebník, který má zájem stavět. U zpracování 
mé diplomové práce jsem měla štěstí a takové stavebníky, se záměrem postavit si svépomocí 
novostavbu rodinného domu dle svých představ, jsem našla. Jsou to lidé, kteří měli již 
zakoupený pozemek, na němž chtějí zrealizovat svou představu vlastního bydlení a tuto, zadali 
projektantovi ke zpracování projektové dokumentace. 






Projektovou dokumentaci je nutné pořídit pro každý stavební záměr a její obsah je dán 
vyhláškou č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Výčet jednotlivých částí projektové 
dokumentace pro vydání rozhodnutí o umístění stavby nebo zařízení je v příloze 1. Části 
dokumentace jsou: průvodní zpráva, souhrnná technická zpráva, situační výkresy, výkresová 
dokumentace a dokladová část. 
Když se stavebníci rozhodli začít realizovat jejich sen, museli nejprve zadat projektantovi 
svoji představu pro realizaci projektu. Další nutností bylo vyřídit žádost o zahrnutí pozemku do 
územního plánu, jako zastavitelné území. Bohužel, se stavebníci rozhodli ve chvíli, kdy obec 
vydala čerstvě změnu územního plánu. Vzhledem k postavení obce, která má zájem rozvíjet 
své přiléhající obce, obnovuje územní plán ve stejně dlouhých intervalech. Ten má délku 2 
roky. Proto i stavebníci pak museli čekat tuto dobu na jejich schválení pozemku dva roky. 
Během čekání na zahrnutí pozemku do územního plánu, získali stavebníci čas na 
vyřizování dalších nutných věcí, aby mohli započít stavbu. Dva roky jsou dlouhá doba, a tak 
byla využita pro zdokonalení a přestavení půdorysů vysněné stavby.  
 
2.1.3 Změna územního plánu z pohledu občana 
 
Občan se setkává s územním plánem ve chvíli, kdy chce začít stavět. Proto je jeho 
povinností, aby se informoval, zda je možné na jeho pozemku stavět, tzn. zda je pozemek určen 
k zastavění, tedy je v zastavitelném územím. Informace nutné k započetí plánovaní projektové 
dokumentace nazýváme regulativy. Ty nám říkají, co je možné si do projektu zvolit. Jde 
převážně o typ stavby, střechy, podlažnost, apod. V případě náhledu občana do územního plánu 
je pro něj nejdůležitější hlavní výkres – tam se dozví, kde jsou umístěny hranice zastavěného 
území, zastavitelných ploch a urbanistickou koncepci obce. 
Územní plán nebo jeho regulativy může občan najít na obecním úřadě. Veškeré 
podklady jsou veřejně přístupné. Každý občan by měl povinně sledovat úřední desku obce.   
V případě, že pozemek není navržen k zastavění, není v lokalitě jako zastavitelná 
plocha, je nutné, aby si občan na obci zažádal o změnu - zda je možné převést pozemek do 
zastavitelného území. Měl by tudíž sledovat úřední desku, kde budou vyvěšeny všechny 
potřebné informace, týkající se veřejného jednání k návrhu územně plánovací dokumentace, 
nebo k její změně. Je i vhodné, aby se každý občan zúčastnil tohoto řízení. Bez pořízení 
územního plánu nelze v obci vymezit zastavitelné plochy. 
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O pořízení územního plánu, jak již bylo zmíněno v teoretické části, rozhoduje 
zastupitelstvo obce, a to z vlastního podnětu, na návrh orgánu veřejné správy, na návrh občana 
obce, nebo na návrh FO či PO, která má vlastnická práva k pozemku. Náklady spojené na 
zpracování ÚP32 hradí obec, ale náklady spojené s projednáváním hradí pořizovatel. 
Občan se zúčastní řízení ve smyslu sledování zveřejňovaných písemností, může uplatnit 
připomínky, účastní se projednávání ÚPD33, může být zastoupen zmocněncem. 
 
Práva a povinnosti občana v oblasti územního plánování: 
- Občan může dát podnět pro vydání ÚP, 
- aktivně se účastnit průběhu pořizování ÚP, 
- být zastupován zmocněncem, 
- uplatňovat námitky nebo připomínky při pořizování ÚPD, 
- nahlížet do platné ÚPD a účastnit se územního řízení, 
- respektovat principy a záměry územního plánování, 
- v souladu s ÚP: umisťovat stavby, měnit využití, 
- strpět omezení nebo zákaz stavební činnosti, 
- respektovat předkupní právo, podmínky, 
- dbát na ochranu života a zdraví. 
 
Zastavitelná území jsou zobrazena v grafické části územního plánu, pro moji potřebu zobrazuji 
výřez důležitý pro analýzu mého příkladu. 
                                                          
32 ÚP – územní plán 




Obrázek 3: Umístění parcely v grafické části územního plánu34 
 
Zde na dalším obrázku můžeme sledovat zanesení parcely do územního plánu. Dále zde 
můžeme pozorovat dvojčerchovanou tmavěmodrou barvu, která ohraničuje hranici zastavěného 
území k 05/2013 a jako další dvojčerchovanou tyrkysovou čáru zastavitelného území části 
parcely. Označení B22 znamená označení zanesených parcel do územního plánu, jejich výměru, 
celkovou plochu parcel, kód BPEJ35 a třídu ochrany, která je pro tyto parcely IV. 
 
                                                          
34 Zdroj: Územní plán obce Luká - Ješov 




Obrázek 4: Zanesení parcely do územního plánu – ohraničení parcely červenou barvou36 
 
2.1.4 Zásada zasíťovaných pozemků v obci Luká, Luká – Ješov a další 
 
Zasíťované pozemky pro výstavbu rodinných domů obec prodává stavebníkům na základě 
kupní smlouvy a smlouvy o zřízení věcného práva předkupního - stavebníci jsou tedy již 
vlastníky pozemků před započetím stavby. Pokud by však v této době chtěli pozemek prodat, 
musí ho v první řadě nabídnout obci za stejnou cenu, za jakou ho od obce koupili. Po kolaudaci 
stavby, která musí být provedena do 4 roků od data prodeje pozemku, obec na katastru 
nemovitostí předkupní právo k pozemku zruší, takže stavebník již může s pozemkem volně 
disponovat. 
Pokud by stavebník dům na pozemku ve stanovené lhůtě 4 roků nepostavil, musí obci zaplatit 
pokutu, která byla ujednána v podmínkách ve smlouvě. 
                                                          
36 Zdroj: Územní plán obce Luká - Ješov 
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Tímto postupem má obec jistotu, že nebude docházet k machinacím s pozemky. Pro samotné 
stavebníky je výhodné, že pozemek koupí za nízkou cenu, ale jak již bylo řečeno, mohlo by se 
stát, že by se s pozemky neoprávněně disponovalo a potencionální stavebníci by se tak mohli 
neoprávněně obohatit. 
 
2.1.5 Regulativy obce pro danou lokalitu a posouzení 
 
V obci je preferovaná nízkopodlažní zástavba se zahradou, která může být volná i ohraničená 
či pak s funkcí užitkovou nebo rekreační. V předzahrádkách je preferencí sídelní zeleň. Je nutné 
respektovat urbanistickou charakteristiku obce.  
Dále obec požaduje dodržovat výšku zástavby, a to maximální výšku 2 podlaží. Záleží 
však na okolní zástavbě, kdy v případě, že jsou v okolí pouze domy o jednom podlaží, nesmí 
být postaven dům se dvěma podlažími. 
Regulativ střech pro obec předepisuje optimální sklon střech od 30° do 43°. 
Uliční čára, která bývá především dána již stávající zástavbou, by měla být v centrální 
části obce tvořena domy, nikoliv však by neměly být povoleny samostatné garážové objekty. 37 
 
Obrázek 5: Část legendy ploch pro bydlení územního plánu pro katastrální území Ješov38 
                                                          
37 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
38 Zdroj:  Územní plán obce Luká - Ješov 
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Závazná vyčlenění funkčních typů vyskytující se v okolí řešeného příkladu stavby: 
Bv - plochy bydlení venkovského typu 
 Hlavní funkcí tohoto území je bydlení v nízkopodlažní zástavbě. V rámci bydlení je 
povoleno ve větším rozsahu hospodaření (pěstitelství, chovatelství – avšak chovatelství dobytka 
v menším rozsahu) převážně v zádních částech parcel.  
 PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- základní popř. vyšší občanská vybavenost 
- obslužná sféra výrobního i nevýrobního charakteru s omezenou výrobní 
činností (obchody, stravování, řemeslné dílny, nevýrobní, výrobní služby apod.) 
- chovatelství a pěstitelství především pro osobní spotřebu 
- výjimečně přípustné využití pro rekreaci 
- výjimečně přípustné využití pro chov dobytka v omezeném rozsahu39 
Všechny tyto aktivity musí splňovat podmínky ekologické nezávadnosti a hygienické 
podmínky. Okolí nesmí být negativně ovlivňováno znečištěním (zápach, hluk…). 
 NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- výrobní objekty, skladové objekty jako hlavní stavby, vymykající se měřítkem okolní 
zástavbě 
- výrobní objekty, skladové objekty s negativními vlivy 
- velkokapacitní objekty 
- chov dobytka ve větším rozsahu40 
 
Zu - plochy užitkové zeleně - užitková zeleň (drobná držba) 
Tyto plochy jsou například zahrady, louky (popřípadě orné půdy) především 
v okrajových částech obce. Hlavní funkcí je drobná zemědělská činnost převážně pro vlastní 
potřebu. 
Do těchto ploch můžeme zařadit i součásti krajiny, které ale nesmí být oplocovány. Je 
zde možné vystavět liniové stavby pro rozvoj technické infrastruktury. 
                                                          
39 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje, str. 7 




- intenzivní formy hospodaření 
- nová výstavba chatek u zahrad ve volné krajině bez předchozího posouzení 
- rušení mezí, remízků a pod.41 
Pi - plochy produkční krajinné zóny – plochy pro intenzivní zemědělskou výrobu 
 Tyto plochy na ZPF (zemědělský půdní fond), slouží k pěstování zemědělských plodin. 
Jde hlavně o ornou půdu, louky a pastviny. 
 Součástí jsou také účelové komunikace a cesty, technické sítě a zařízení, stavby 
zemědělského původu, doprovodná zeleň cest a toků. Veškeré umístěné stavby musí 
respektovat ráz a využití krajiny. 
 Regulativ také připouští změnu, která mění ornou půdu na zahradu, sad apod., a nebo 
v dalším případě pokud je dobře opodstatněný, tak lze využití plochy změnit z Pi na PUPFL 
(pozemky určené k plnění funkce lesa) 
 Nepřípustné je scelování orné půdy, rušení mezí, remízků, liniové zeleně, apod..  
Zk - přírodní krajinná zóna a lesy - krajinná zeleň 
Tyto plochy slouží pro zachování a obnovu přírodních a krajinných hodnot. Součástí 
jsou dřevinné porosty - nejedná se však o lesní porost, travní porosty, květnaté louky, skály a 
mokřady. Není zde povolena výsadba nevhodných dřevin, poškozování půdního povrchu, nebo 
změna krajinného rázu. 
Jsou to plochy veřejně přístupné k rekreačnímu využití, pokud zde nedochází 
k poškozování přírodních hodnot.42 
 
Ve chvíli kdy je schválen a zpracován územní plán, jde stavebník či jeho zmocněnec (převážně 
to bývá zmocněný projektant) na stavební úřad, kde podá na podatelnu žádost o vydání 
územního rozhodnutí doloženou o projektovou dokumentaci - paré43 ve dvou až třech vydáních. 
Tato žádost dostane jednací číslo pod kterým je vedeno v záznamech stavebního úřadu.  
                                                          
41 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje, str. 15 
42 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje, str. 17 
43 Paré – kompletní vyhotovení projektové dokumentace 
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V dalším kroku je pak žádost včetně projektové dokumentace zkontrolována 
pracovníkem stavebního úřadu, který zkontroluje náležitosti dokumentace, správnost 
zpracování a soulad s regulativy. Pokud jsou podklady úplné a dokumentace je bez chyb, 
oznámí zahájení územního řízení, které bylo zahájeno dnem podání žádosti. Ve většině případů 
je vypsán termín místního šetření, může být však i ústní jednání např. na úřadě, nebo může být 
dána možnost k vyjádření bez ústního projednání. Výsledkem řízení je územní rozhodnutí. Pro 
vydání územního souhlasu se správní řízení nevede. 
 Žádost, kterou stavebník či zmocněný projektant podává, je snadné získat na webových 
stránkách stavebního odboru.  
 
2.1.6 Zemědělský půdní fond – orgán ZPF 
 
 Důležitým dotčeným orgánem ve stavebním řízení je také orgán ZPF44. Dle § 5 odst. 3 
zákona o ochraně zemědělského půdního fondu, je při vydání územního rozhodnutí na základě 
souhlasu orgánu ZPF podle § 9, který je vázán závazným stanoviskem podle správního řádu.  
Dle § 9 odst. 2, písm. a, bod 2. který dává souhlas k odnětí zemědělské půdy stavbě pro bydlení. 
 Vynětím půdy se zabývá pro Litovelsko odbor životního prostředí. Odbor se zabývá 
vynětím půdy, bilance skrývky ornice, vyhodnocení vlivů na životní prostředí.  
Na základě žádosti stavebníků o souhlas k vynětí půdy ze zemědělského půdního fondu se 
vyhodnocení umístění stavby posuzuje podle přílohy č. 5 vyhlášky 13/1994 Sb.45 Náležitosti 
žádosti: účel odnětí, údaje z katastru nemovitostí, vlastnické vztahy, vyjádření vlastníků 
dotčených pozemků, apod. Pověřený úřad obce s rozšířenou působností je oprávněn k odnětí 
půdy o výměře do 1 ha. Úřad může vydat souhlas s vynětím ze ZPF buďto rozhodnutím, nebo 
závazným stanoviskem s podmínkami.  
Stavební úřad ve vydaném územním rozhodnutí přepíše ve výrokové části podmínky stanovené 
v závazném stanovisku. Podmínky musí být uvedeny, aby v případě porušení byly vymahatelné 
- ukázka rozhodnutí viz. příloha číslo 6. 
                                                          
44 ZPF – zemědělský půdní fond 
45 Předpis č. 13/1994 Sb. - Vyhláška Ministerstva životního prostředí, kterou se upravují některé podrobnosti 
ochrany zemědělského půdního fondu 
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V případě umístění stavby na základě vydaného územního souhlasu, orgán ZPF v předstihu 
vydá souhlas s vynětím formou rozhodnutí, ve kterém jsou stanoveny podmínky a jsou tedy 
vymahatelné, lze se proti nim odvolat. Stavební úřad pak může na základě tohoto 
pravomocného rozhodnutí a v případě splnění obecných podmínek vydat souhlas s umístěním 
stavby, které je formou přípisu a nemohou v něm být uvedeny další podmínky. 
V zásadě většina dotčených orgánů vydává při stavbě do 150 m2 rovnou rozhodnutí. Pokud je 
stavba větší jako 150 m2, pak je vydáno závazné stanovisko. 
 V tomto případě se jedná o stavbu 115 m2, kde bylo vydáno rozhodnutí. Na pozemku 
stavebníků byl vydán kladný souhlas k vynětí půdy ze ZPF, kdy celková výměra činí 6 220 m2. 
Rozsah zastavitelného území byl vyměřen poměrnou částí a schválený v územním plánu obce.  
 
2.1.7 Územní souhlas a souhlas s provedením ohlášeného stavebního záměru 
 
Pro stavbu, která je již v realizaci, získali stavebníci územní souhlas a souhlas 
s provedením ohlášeného stavebního záměru  (dále jen „společný souhlas“) vydaný stavebním 
úřadem v Litovli dne 1. 6. 2015. Stavební úřad postupoval podle §96a46 odst. 4 stavebního 
zákona s přihlédnutím k §10647. Došlo k zjištění, že žádost splňuje požadavky §96a odst. 1 a 
§10548 
 
Vyhodnocení umístěné stavby 
 Na základě zjištěných informací splňuje stavba vzájemné odstupy dle vyhlášky 
č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využití území, v platném znění. Vzájemný odstup 
staveb splňuje podmínky na denní osvětlení a oslunění, vzdálenost mezi rodinnými domy jsou 
větší jako 7 m, vzdálenost od hranic se sousedními pozemky není menší 2 m.  
U tohoto příkladu bylo zjištěno pravděpodobné porušení regulativu, stanoveného 
územním plánem. Jedná se o regulativ stanovení uliční čáry 
                                                          
46 §96a - Společný územní souhlas a souhlas s provedením ohlášeného stavebního záměru (stavební zákon) 
47 §106 - Ohlášení (stavební zákon) 
48 §105 - Náležitosti ohlášení (stavební zákon) 
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Bohužel, tento regulativ není uveden ani v části závazné, ani v části doporučené, proto 
nelze posoudit, zda pouze nebylo respektováno doporučení, či zda byl opravdu porušen 
stanovený regulativ. Stavbu projednával místně příslušný stavební úřad, který měl k dispozici 
mimo jiné i vyjádření Obecního úřadu, (resp. obce), která je v územním řízení vždy účastníkem 
ze zákona, zároveň je často i dotčeným orgánem. Skutečnost je bohužel taková, že na takto 
malých obcích zastupitelstvo či starosta netuší, co mají v územním plánu a ani se v něm nejsou 
schopni orientovat. 
V případě porušení by se postupovalo takto: Zde by se mělo toto umístění stavby 
posoudit podle §90 - posuzování stavebního záměru žadatele dle stavebního zákona, v platném 
znění. Podle §90 písmena a) - posuzování stavebního záměru žadatele dle stavebního zákona, 
v platném znění je umístění stavby v nesouladu s tímto bodem.   
 V dalším případě pokud by se jednalo o stavební řízení, bylo by možné žádat  
o přezkumné řízení. Avšak na základě schůzky na krajském úřadě bylo v tomto případě zjištěno, 
že pokud nebude vznesena námitka na tohle stavební řízení je stavební povolení platné. Vznést 
námitku proti tomuto řízení může být podána 1 rok od vydání stavebního povolení 
prvoinstančním úřadem v Litovli. 
 V tomto příkladu se tak nestalo, protože nebyl vznesen podnět k přezkoumání. Je 
možné, že zde můžeme vidět případ, kdy se zde projevuje volný překlad stavebního zákona, 
který je možný si vyložit z více úhlů.  
Na otázku, zda může být stavebník, projektant nebo stavební úřad nějak sankciován nebo 
postihnut, zazněla od krajského úřadu tahle odpověď: „Stavební úřad nemůže být postižen, 
protože výklad stavebního zákona má mnoho tváří a vždy, pokud dojde zrovna k tomuto 
porušení územního plánu, tak se začíná vždy u stavebníka. A to právě proto, že stavebník si 
měl zjistit tyto informace sám, nebo v případě, že by zadal celé řízení včetně zpracování 
projektové dokumentace projektantovi, pak projektant je tím viníkem, který tyto informace měl 
vědět a zjistit.“ 
Dalším ústupkem pro umístění této stavby je ochranné pásmo elektrického vysokého napětí  
a zřízení věcného břemene služebnosti viz. příloha číslo 3. dále se zde vyskytuje ochranné 
pásmo, které je dané předpisem č. 458/2000 Sb., Zákon o podmínkách podnikání a o výkonu 
státní správy v energetických odvětvích a o změně některých zákonů (energetický zákon) 
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 Ochranné pásmo nadzemního vedení o napětí nad 1 kV až do 35 kV včetně, je pro 
vodiče bez izolace ve vzdálenosti 7 m od krajního vodiče, viz. příloha číslo 4. V příloze 
můžeme sledovat průběh vedení a jeho ochranného pásma, v němž nesmí být žádná stavba, 
nekryté parkoviště, ani zahrádka, výjimkou, která se v pásmě může postavit je nekovový 
skleník.  
Zde bylo nutné, aby si stavebník zažádal o sdělení existencí sítí na Geoportálu Skupiny ČEZ. 
Bylo nutné zadat informace týkající se identifikačních údajů jak o stavebníkovi, tak i o samotné 
lokalizaci zájmového území. Poté počká stavebník na jejich vyjádření, které je vyřizováno 
v zákonné lhůtě 30 dnů, ode dne přijetí žádosti. 
V dalším případě je možné žádat o přeložení elektrického vedení a to za jiné, které by bylo 
například izolované a tím by se pak zmenšila šíře ochranného pásma ze sedmi, na dva metry. 
Další možností je ještě žádat o souhlas s činností a umístěním stavby v ochranném pásmu,  
viz. příloha číslo 5. 
 
 
Obrázek 6: Ochranná pásma el. vedení dle zákona č. 458/2000 Sb.49 
 
                                                          
49 Zdroj: Internet 
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Je možné získat od distributora, neboli vlastníka vedení souhlas, který by umožňoval 
užívání prostoru pod vedením (v ochranném pásmu). Ať už by se jednalo o stavbu či zahrádku. 
 
2.2 Pozemek v obci Bílá Lhota - Hradečná 
 
Tato kapitola se bude zabývat pozemkem v obci Hradečná. Tento pozemek není ještě 
zahrnut ve změně územního plánu. Dle starosty by se měla změna uskutečnit v nejbližší době. 
Tento pozemek leží směrem na západ, na okraji vesnice směrem od hlavní silnice z Litovle. 
Vesnice je v klidném prostředí s minimálním provozem, jelikož není dále průjezdná.  
Stavebníci si již zažádali o zahrnutí do změny územního plánu, ale je to tři roky a změna 
územního plánu se zatím neuskutečnila. Otázkou tedy je, kde se stala chyba? Jedná se snad o 
špatný systém organizace obce? Na tyto otázky jsem hledala odpovědi přímo u starosty obce a 
na odboru územního plánování v Litovli. 
První strana tohoto řízení, což znamená odpověď ze strany obce. Starosta obce na základě 
těchto otázek odpověděl, že je ve funkci prvním rokem a sám zjišťuje, co vše je ještě potřeba 
zajistit. Nicméně změna územního plánu byla započata již v roce 2013 a před rokem mělo dle 
starosty údajně dojít i k veřejnému projednání změny. K veřejnému projednání byla přizvána 
obec, pro kterou je územní plán pořizován, dotčené orgány a sousední obce. Oznámení 
veřejného jednání je 30 dnů předem. Pro ostatní je zveřejnění na úřední desce veřejnou 
vyhláškou. Od veřejného projednání pak mohou být do 7 dnů podány námitky či připomínky. 
Pokud jsou nějaké námitky či připomínky, dojde k vyhodnocení výsledků pořizovatelem, může 
dojít i ke změně návrhu územního plánu. Má následovat nové veřejné pojednání. Po schválení 
pak je územní plán uveden v platnost zasedáním obce.  
 Druhá strana jakožto odbor územního plánování sdělila, že zaznamenala projednávání 
nového územního plánu či jeho změny a zároveň již došlo k veřejnému projednání. Vzhledem 
ke skutečnostem, že obec však doteď nedoložila další potřebné podklady pro vypsání dalšího 
veřejného projednání, tak není možné vydat souhlas ke schválení.  
Na základě těchto získaných informací se domnívám, že převzetí postu starosty nekoresponduje 
se zájmy obyvatel. Není možné, aby při převzetí funkce starosta nezjistil potřebnosti k řešeným 
projektům v obci. Dochází tak zde k takzvanému komunikačnímu šumu, kdy starosta vlastně 
neví, že chybí podklady k dořešení vydání změny územního plánu. A zároveň odbor územního 
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plánování dále neřeší další postup ve vývoji schválení jejich územního plánu. Další vývoj 
tohoto problému bude však pouze záviset na aktivním přístupu ze strany obce. 
Bez ohledu na skutečnosti se počítá, že bude jednou pozemek zastavěn. Vzhledem ke 
stávajícím inženýrským sítím, kterými jsou elektřina, obecní vodovod, sdělovací sítě, plynovod 
a v tomto roce již dokončená kanalizace, jsou přichystaná přípojná místa k tomuto pozemku, 
viz. příloha číslo 7. Dle plánů inženýrských sítí obce, kde jsou viditelná přípojná místa, se 
s tímto pozemkem, na parcele číslo 254, také počítá. Stejně tak se počítá s dalším možným 
pozemkem k zastavění a to se sousední parcelou číslo 373/31.  
 I přes nevydanou změnu územního plánu se stavebník zeptal, zda by mohl v případě 
změny počítat s tím, že by byl jeho pozemek schválen jako parcela stavební. Pracovnice 
územního plánování však sdělila informaci, že si není jistá, zda by parcela číslo 254, s výměrou 
3205 m2, mohla být schválena jako parcela stavební a to kvůli velké výměře parcely. Kvůli 
tomuto prý nebude pozemek schválen orgánem životního prostředí. 
 Stavebník odešel s doporučením rozčlenit parcelu na menší díly. Zájmem katastrálního 
úřadu je ale spíše zcelovat pozemky do větších celků, nikoli je rozdělovat na menší. Na základě 
schůzky na krajském úřadě bylo zjištěno, že pracovnice úřadu neměla radit stavebníkovi  
(i když se jednalo o doporučení) k rozparcelování. Dále dle orgánu zemědělského půdního 
fondu (,,dále jen ZPF50“) je rozpalcelování nesmyslné, vždy když se pozemek má stát 
zastavitelným územím, tak ZPF určí procentuální zastavění parcely. Nikdy není povolena 
zastavěná plocha o tak velké výměře, kdy by ZPF přišlo o velké množství orné půdy popř. 
zahrad. 
 Proto vždy při změně územního plánu dochází k vytvoření pomyslné hranice, která 
udává místo kde se bude stavět a míru možného zastavění. 
 
                                                          




Obrázek 7: Parcela číslo 254 – obec Hradečná u Bílé Lhoty51 
Z hlediska, že prozatím není vyřešen územní plán tím pádem ani vyjádření ZPF, tak bych chtěla 
vytvořit alespoň fiktivní příklad, jak by mohla být myšlena zastavitelná plocha od ZPF  
a následné umístění stavby s přihlédnutím na současné regulativy obce. 
 
2.2.1 Umístění rodinného domu na parcele 
 
Dle předchozího sledování řešení územních plánů a poměrného vyměření plochy, kterou 
je možno využít jako zastavitelnou plochu odhaduji, že ZPF by pro velikost parcely, 3 205 m2, 
vyměřil cca 25% plochy tohoto pozemku. Celková zastavitelná plocha je tedy po krátkém 
výpočtu 3 205 * 0,25 = 801 m2.  







Obrázek 8: Parcela číslo 254 - obec Hradečná u Bílé Lhoty - odhad zastavitelné 
plochy52 
 
Šířka parcely je cca 29,75 m a vzdálenost určující konec zastavitelné plochy je  
cca 27 m od hranice parcely s veřejnou komunikací. Vzdálenost uliční čáry od hranice není 
územním plánem přímo definována. Dle stávající zástavby a pro zjednodušení nastíněné situace 
jsem vzdálenost uliční čáry určila na 5 m od hranice s veřejnou komunikací. Z toho tedy 
vyplývá, že stavebníkům zbývá pro stavbu 22 m.  
Ze zjištěných informací od stavebníků je jejich záměrem postavit jednopodlažní dům 
s obytným podkrovím o velikosti 5+kk s garáží. Možnost výstupu do zahrady z obývacího 
pokoje a kuchyně. Jedná se o zděnou stavbu, střešní krytinu z pálených tašek. Typ střechy je 
sedlový s odskokem hřebenu, výška hřebenu je dle předběžné studie cca 7,5 m (z hlediska 
stavebního by se dalo říci, že se jedná o střechu pultovou, se sklonem do 30°) pro lepší 
představu vložím pohledy a půdorysy stavby (přiložené pohledy a půdorysy jsou hrubou 
představou stavebníků). 







Obrázek 9: Severozápadní pohled53 
 
 
Obrázek 10: Jihozápadní pohled54 
 
                                                          
53 Zdroj: Stavebníci 




Obrázek 11: Jihovýchodní pohled55 
 
 
Obrázek 12: Severovýchodní pohled56 
                                                          
55 Zdroj: Stavebníci 




Obrázek 13: Půdorys 1NP57 
 
 
Obrázek 14: Půdorys podkroví58 
 
                                                          
57 Zdroj: Stavebníci 
58 Zdroj: Stavebníci 
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Jedná se tedy o dům o půdorysném rozměru 12,35 m x 12,9 m. Podle předchozích 
vstupních údajů můžeme stavbu postavit až na hranici zastavitelného území, což by znamenalo, 
že stavba může být od uliční čáry posunuta cca o 9 m. Vzhledem k regulativům dané obce je 
možné nastavit uliční čáru garážovým stáním, které mají budoucí stavebníci v plánu postavit 
v levém rohu pozemku. Rozložení na pozemku názorně zobrazím na dalším obrázku, kde je 
zobrazeno umístění stavby a garážového stání. Červená šipka zobrazuje vjezd na pozemek 
stavebníků. 
Stávající zástavba, která je souvisle tvořena po obou stranách komunikace rodinnými 
domy je ukončena jednou novostavbou rodinného domu. Na tuto zástavbu by měly navazovat 
další novostavby RD, ale pouze již po jedné straně komunikace. Druhou stranou komunikace 
jsou vedeny inženýrské sítě. Pozemek, na kterém je plánovaná stavba nabízí příjemný výhled 
na okolí. Jedná se o rozmanitý terén s přilehlými lesy. Na základě dotazování současných 
vlastníků sousedních parcel bylo zjištěno, že nemají v plánu jejich parcely zastavět. Tato 
informace byla pro budoucí stavebníky velmi pozitivní zprávou, jenž jim nabízela klidné 
prostředí kolem jejich bydlení. 
 
 
Obrázek 15: Rozmístění objektů na pozemku 
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Když se vezme v úvahu šíře pozemku 29,75 m a šíře domu 12,35 m, tak vychází, že na 
každé straně stavby bude téměř 9 m od hranice pozemku. Čímž zjišťujeme, že stavba splňuje 
požadavky dle vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území,  
v platném znění a je možné stavbu v těchto místech umístit. Dle zásad této vyhlášky umístění 
splňuje vzdálenost 7 m mezi rodinnými domy a současně splňuje vzdálenost od společné 
hranice pozemků 2 m. Vzdálenost průčelí budovy od silnice také splňuje podmínku vzdálenosti 
3 m. Je nutné dodržovat odstupy staveb z mnoha důvodů, jež může být soukromí samotných 
stavebníků, sousedů, ale také z důvodu požárně nebezpečného prostoru (dále jen PNP59) tak, 
aby stavba neohrožovala stavby okolní v případě požáru. PNP je doloženo v projektové 
dokumentaci výpočtem.  
Důležitou součástí umístění stavby je především i správná orientace ke světovým 
stranám. Správná orientace stavby je rozhodující pro rozložení místností v domě.  Závisí na 
optimálním oslunění místností. Špatné umístění může narušit celkovou představu  
o stavbě. Ideální rozvržení místností v závislosti na orientaci ke světovým stranám je 
znázorněno níže na obrázku. 
 
 
Obrázek 16: Ideální orientace místností ke světovým stranám60 
                                                          
59 PNP – požárně nebezpečný prostor 
60 Zdroj: Internet 
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V obci jsou zřízeny inženýrské sítě. Obec dopředu počítala s možným zastavěním pozemků, 
proto byly do projektů naplánovány přípojná místa. S ohledem na nutnost připojení na tyto sítě 
se stávají z provozovatelů dotčené orgány.  
Jsou to: 
- Elektřina - ČEZ, a.s. 
- Kanalizace - Obec Bílá Lhota (provozovatel zvolen dle veřejné soutěže) 
- Plyn – RWE. 
- Sdělovací sítě - Telefónica O2. 
- Vodovodní řad - Vodohospodářská společnost Čerlinka s.r.o. 
- Odbor životního prostředí. 
Od těchto dotčených orgánů mohou být vyžadována stanoviska na základě žádosti budoucího 
uživatele. Stanovisky se provozovatelé chrání před protiprávním jednání. Stanoviska určují 
přesné podmínky, které musí být splněny. Po splnění podmínek je možné vydat souhlas 
s výstavbou. 
Většinou se jedná o podmínky v případě křížení sítí, napojení přípojek, podmínky se vztahují  














2.2.2 Umístění pozemku v územním plánu 
 
Posouzení pozemku je na základě grafické a textové části územního plánu obce Bílá Lhota.  
 
Obrázek 17: Výřez z hlavního výkresu ÚP61 
 
Na výřezu hlavního výkresu ÚP je plocha pozemku zvýrazněna fialovou čarou. Pro tuto chvíli 
je zřejmé, že plocha parcely je označena zelenou barvou s označením Zu a B34. Z legendy 
docházím k zjištění, že se jedná o užitkovou zeleň. Podrobnější popis této plochy je zaznamenán 
v textové části ÚP. 
 
 
Obrázek 18: Výřez z hlavního výkresu ÚP - legenda62 
 
                                                          
61 Zdroj: Grafická část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
62 Zdroj: Grafická část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
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2.2.3 Regulativy obce pro danou lokalitu 
 
V obci je preferovaná nízkopodlažní zástavba se zahradou, která může být volná i ohraničená 
či pak s funkcí užitkovou nebo rekreační.  
Dále obec požaduje dodržovat výšku zástavby, a to maximální výšku 2 podlaží. Záleží 
však na okolní zástavbě. 
Regulativ střech pro obec předepisuje optimální sklon střech od 30° do 43°. Není pevně 
dán typ střechy, který by obec vyžadovala. 
Uliční čára je především dána již stávající zástavbou, samostatnými garážovými objekty 
je možné uliční čáru nadstavit. 63 
 
Plochy bydlení 
Bč – bydlení čisté 
Plochy nízkopodlažní obytné zástavby v centru obce a plochy stísněné, zástavba v blízkosti 
občanské vybavenosti. 
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- základní občanská vybavenost 
- obslužná sféra nevýrobního charakteru s omezenou výrobní činností 
- chovatelství a pěstitelství 
- využití pro rekreaci výjimečně64 
Charakter této plochy musí splňovat ekologickou nezávadnost a hygienické podmínky. Tyto 
činnosti nesmí negativně zasahovat na sousední pozemky (zápach, hluk, apod..). Parkování 
vozidel uživatelů bude zajištěno na pozemcích provozovatelů služeb, nebo na vyhrazených 
veřejných komunikacích. 
NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- výrobní, skladové objekty, které se vymykají měřítkem okolní zástavbě 
- výrobní, skladové objekty, které mají negativní vliv na okolí 
                                                          
63 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
64 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
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- velkokapacitní objekty 
- chov dobytka 
- u stísněné zástavby nejsou povoleny nové přístavby, hospodářské objekty65 
 
Bv – bydlení venkovské 
Hlavní funkcí této plochy je bydlení v nízkopodlažní zástavbě, je zde povoleno ve větším 
rozsahu chovatelství a pěstitelství. Jako další jsou možné služby, výrobní služby, apod. přímo 
v objektech, a nebo i v menších dodatkových objektech, převážně v zadní části parcel. Je 
přípustný chov dobytka v omezeném rozsahu. 
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- základní popř. vyšší občanská vybavenost 
- obslužná sféra výrobního i nevýrobního charakteru s omezenou výrobní činností 
- chovatelství a pěstitelství 
- využití pro rekreaci 
- výjimečný chov dobytka v omezeném rozsahu po individuální rekreaci 
Charakter této plochy musí splňovat ekologickou nezávadnost a hygienické podmínky. Tyto 
činnosti nesmí negativně zasahovat na sousední pozemky (zápach, hluk, apod..). Parkování 
vozidel uživatelů bude zajištěno na pozemcích provozovatelů služeb, nebo na vyhrazených 
veřejných komunikacích. 
NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- výrobní a skaldové objekty vymykající se měřítkem okolní zástavbě 
- výrobní a skaldové objekty s negativními vlivy 
- velkokapacitní objekty 




                                                          
65 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
66 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
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Plochy občanského vybavení: 
Tyto plochy obecně slouží pro umístění komerční i nekomerční občanské vybavenosti místního 
i nadmístního významu, které budou sloužit obyvatelům obce, případně okolí. Součástí těchto 
ploch je zeleň, parkování, objekty technického vybavení. Při přestavbách je nutné dodržet 
charakter stávající zástavby. 
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- zařízení občanské vybavenosti 
- služby nevýrobního a výrobního charakteru s neobtěžujícím provozem 
- sportovní plochy a sportovní aktivity, vodní plochy 
- pohotovostní bydlení, byty provozovatelů 
- bydlení související s hlavní funkcí 
- výjimečné bydlení 
NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- užívat objekty pro zatěžující výrobu, velkosklady, zemědělské účely 
- funkce zhoršující kvalitu životního prostředí67 
 
Os – plochy sportu 
Plochy pro sportovní a rekreační využití obyvatel, převažuje podíl volných ploch nad 
zastavěnými. Součástí ploch je veřejná zeleň. Parkování vozidel uživatelů musí být zajištěno 
na pozemcích provozovatelů, nebo na vyhražených stáních. 
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- technické provozní a hygienické zařízení 
- účelové sportovní stavby, převážně drobnějšího měřítka, koupaliště 
- obslužná sféra nevýrobního charakteru 
- pohotovostní bydlení, byty provozovatelů 
- vodní plochy 
NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- velkoplošná krytá sportoviště 
                                                          
67 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
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- zařízení individuální rekreace 
- výrobní a jiné funkce68 
Ok – zařízení maloobchodu, veřejné stravování, služby, kulturní zařízení, nevýrobní služby 
 
Plochy zeleně: 
Slouží pro zachování ekologické stability obytného prostředí, pro odpočinek obyvatel  
a rekreaci, ochranná a doprovodná zeleň. Těmito plochami jsou především veřejná prostranství, 
doprovodná zeleň, plochy předzahrádek včetně odpočinkových ploch, uliční zeleň.  
Obec podporuje umisťování drobné architektury, vodních ploch, dětských prolézaček  
a pískovišť, cyklistické a pěší stezky, popřípadě menší dětská hřiště. 
NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- zástavba mimo liniové stavby a výše uvedené typy staveb 
- osazování nevhodnými typy dřevin69 
 
Zu – drobná držba 
Tyto plochy jsou označovány převážně jako plochy zahrad, luk, případně orné půdy 
v okrajových částech obce, nebo bezprostředním okolí, tam kde se nepřepokládá intenzivní 
hospodaření. 
Hlavní funkcí je zde drobná hospodářská činnost pro vlastní potřebu. Tyto plochy mohou být  
i součástí krajiny. Pokud jsou ve volné krajině, není vhodné je oplocovat. 
NEPŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ: 
- intenzivní formy hospodaření 
- nová výstavba chatek u zahrad ve volné krajině 
- rušení mezí a remízků70 
 
                                                          
68 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
69 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
70 Zdroj: Textová část územního plánu - regulativy územního rozvoje 
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Zv – sídelní zeleň 
Urbanizovaná zeleň na veřejných prostranstvích. Hlavní funkce je estetická, rekreační  
a ekologická. Má podporovat přírodní charakter obce. 
 
2.2.4 Vyhodnocení vhodnosti umístění stavby 
 
Na tomto příkladu jsem se snažila nastínit umístění stavby v závislosti na možnostech 
pozemku, vyhlášky 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění 
a územním plánu obce. Použité materiály jsem získala od budoucích stavebníků, kteří mají 
zájem postavit novostavbu na parcele číslo 254, v katastrálním území Hradečná u Bílé Lhoty. 
 Na základě posouzení regulativů (v případě současného územního plánu) jsem došla 
k závěru, že žádný z regulativů nebrání v možnosti, aby mohli stavebníci zadat projektantovi 
své požadavky k vypracování projektové dokumentace. Na parcele nedochází k žádným 
omezením (např. ochranné pásmo elektrického vedení). 
Po schválení změny územního plánu a zpracování projektové dokumentace je možno 
zažádat o umístění stavby a o územní rozhodnutí na příslušném stavebním úřadě. Podle 
závěrečné projektové dokumentace pak stavební úřad vyhodnotí, jakým postupem bude vydán 
souhlas se stavebním záměrem.  
 
2.3 Umístění rodinného domu v místě chátrajícího obecního domu 
 
Tato kapitola se bude zabývat nevyužívaným pozemkem s chátrající stavbou 
v katastrálním území Kovářov. Jedná se o obecní stavbu, která z části sloužila jako obecní byt 
1+kk a z druhé části jako volební místnost. Stavba sice není zapsána v žádném seznamu 
brownfieldů, ale z hlediska definice se o něj jednoznačně jedná.  
Definice brownfield dle wikipedie: „(z angličtiny, česky „hnědé pole“) je urbanistický termín 
označující nevyužívané území. Může se jednat o jednotlivé budovy, komplexy budov, areály s 
budovami nebo jen plochy bez budov. Patří sem nevyužívané zemědělské a průmyslové stavby 
a areály, nevyužité dopravní stavby a skladové prostory (haly i deponie), prázdné 
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administrativní budovy a kulturní centra, nevyužitá nákupní centra, ale i nevyužité obytné 
budovy - vše, co není užíváno.“71 
Jak je známo, tak brownfieldy mají negativní dopad na okolí v němž se vyskytují. Jedná se 
nejčastěji o nevyužití místa, stavby, areálu, ale zároveň mohou být i životu nebezpečné 
z důvodu špatného stavebně technického stavu. 
 Proto ministerstvo průmyslu a obchodu vymezilo pro tyto stavby finanční podporu 
v několika programech ve formě dotací. Zdrojem financí je primárně EU72. Cílem těchto dotací 
je obnovit funkci těchto objektů a efektivně využít území. Tento cíl prospívá i životnímu 
prostředí, protože mění zanedbaná místa v živé prostředí.  
 
 
Obrázek 19: Financování regenerace brownfield73 
 
 Jak již bylo řečeno, jedná se o stavbu v katastrálním území Kovářov u Bouzova s  
č. p. 27 na stavební parcele číslo 11 a k ní přilehlém pozemku na parcele číslo 49, vedená 
v katastru nemovitostí jako zahrada a parcela číslo 40/13, vedená v katastru nemovitostí jako 
trvalý travní porost.  
                                                          
71 Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Brownfield 
72 EU - Evropská unie 




Tabulka číslo 1.: Výměra parcel 
Číslo parcely Výměra m2 
Stavební p.č. 11 140 
Zahrada p.č. 49  90 
Trvalý travní porost p.č. 40/13 356 
 
 Zájemci o danou nemovitost nabídli obci jejich záměr stavbu koupit a obnovit její 
funkci. Jednalo by se o celkovou rekonstrukci budovy s přestavbou na rodinný dům. 
V závislosti na tento podnět obec zhodnotila žádost zájemců a na zasedání zastupitelstva byla 
projednána. Následně obec zadala odhadci ocenění nemovitosti k prodeji a zároveň došlo 
k vyvěšení oznámení o záměru odprodeje na úřední desku obce viz. příloha číslo 8.  
 Stavba a její pozemky na základě obecního vlastnictví podléhají předpisu č. 128/2000 
Sb. - Zákon o obcích. To znamená, že obec musí před záměrem prodat, směnit, darovat či 
pronajmout nemovitý majetek a zveřejnit tuto záležitost na úřední desce nejméně 15 dnů před 
rozhodnutím. Tím případní ostatní zájemci mají možnost vyjádřit a předložit své nabídky.  
Ve stanovené lhůtě však nikdo kromě již výše zmíněných zájemců, kteří podali žádost ke koupi, 
svoji možnost nevyužil. Starosta obce a zastupitelstvo tedy schválilo žádost o odkup. 
 V tuto chvíli však nastává pro zájemce problém. Ti na stránkách katastru nemovitostí 
zjistili, že stavba je vázaná smluvním zástavním právem. Zástava vznikla v roce 1996, kdy obec 
vzala od okresního úřadu v Olomouci dotaci na opravu objektu. Tato zástava je stále v trvání  
a to až do letošního října. Zájemci si však nemohli na stavbu s přilehlými pozemky vzít kvůli 
této zástavě hypotéku. Jelikož by nebyli schopni doložit potřebné dokumenty ke splnění 
podmínek hypotéky.  
I v případě, že by se jim podařilo hypotéku získat, mohly by nastat dvě varianty komplikací. 
První by mohlo být pro obec nesplnění podmínek dotace a porušení zástavního práva, kdy by 
obec musela nejspíše navrátit celou výši dotace. Další komplikací by mohlo být, že i kdyby 




Nicméně jejich rozhodnutí koupit stavbu i s pozemky je stále platné, i když budou čekat do 
doby, než zástavní právo pomine viz. příloha číslo 9. 
 V závislosti na jejich rozhodnutí a záměru bych chtěla opět vytvořit fiktivní příklad, 
který se snad jednou stane skutečností a dobrým koncem pro zájemce. Nyní bych zájemce  
o koupi tedy začala nazývat stavebníky. Jejich zájmem je koupit obecní stavbu, která je ve 
velmi špatném stavu a postavit si svůj nový rodinný dům. Z důvodu vlhkosti, nezjistitelnosti 
základových konstrukcí, neidentifikovatelného statického stavu a pro mnoho dalších skrytých 
vad odmítli stavebníci rekonstrukci a chtějí stavbu zbourat.  
Novostavba je tedy v tomto případě rychlejší, kvalitnější řešení a hlavně bude pro stavebníky 
dle jejich představ.  
 
 
Obrázek 20: Lokalizace umisťované stavby a pozemků - červená barva74 
Tento výřez ukazuje umístění stavby a pozemků, je zde i vidět, že parcela číslo 40/6 je již dle 
nového zakreslení v katastru nemovitostí rozparcelovaná. Čímž vznikla parcela číslo 40/13 
která k tomuto příkladu přiléhá. 
 
                                                          




Obrázek 21: Legenda k výřezu územního plánu75 
 
2.3.1 Regulativy obce pro danou lokalitu 
 
B - plochy bydlení 
Plochy bydlení zahrnují pozemky bytových domů, pozemky rodinných domů, pozemky 
související dopravní a technické infrastruktury a pozemky veřejných prostranství.  
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
Do ploch bydlení lze zahrnout pozemky souvisejícího občanského vybavení s výjimkou pozemků 
pro budovy obchodního prodeje o výměře větší než 1 000 m2. 
PODMÍNEČNĚ PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
Pozemky staveb pro rodinnou rekreaci lze do ploch bydlení zahrnout pouze tehdy, splňují-li 
podmínky podle § 20 odst. 4 a 5 vyhl. 501/2006. Součástí plochy bydlení mohou být pozemky 
dalších staveb a zařízení, které nesnižují kvalitu prostředí a pohodu bydlení ve vymezené ploše, 
jsou slučitelné s bydlením a slouží zejména obyvatelům v takto vymezené ploše. 
PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ 
Rodinné domy nepřesáhnou výškovou hladinu 2 nadzemních podlaží při výstavbě bytových 
dom. Výšková hladina nepřekročí 4 podlaží.76 
 
                                                          
75 Zdroj: Grafická část územního plánu obce Bouzov 
76 Zdroj: Textová část územního plánu obce Bouzov 
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PV - plochy veřejných prostranství 
Plochy veřejných prostranství zahrnují stávající a navrhované pozemky jednotlivých druhů 
veřejných prostranství a další pozemky související dopravní a technické infrastruktury  
a občanského vybavení, slučitelné s účelem veřejných prostranství. 
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
Komunikace, chodníky, náměstí, sídelní zeleň včetně parků, uliční zeleně, předzahrádek 
občanská vybavenost slučitelná s veřejným prostranstvím 
PODMÍNEČNĚ PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
Menší hřiště, odpočinkové plochy apod.77 
SO - plochy smíšené obytné 
Plochy smíšené obytné zahrnují pozemky staveb pro bydlení, případně staveb pro rodinnou 
rekreaci, pozemky občanského vybavení a veřejných prostranství a dále pozemky související 
dopravní a technické infrastruktury.  
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ 
Do ploch smíšených obytných lze zahrnout pouze pozemky staveb a zařízení, které svým 
provozováním a technickým zařízením nenarušují užívání staveb a zařízení ve svém okolí  
a nesnižují kvalitu prostředí souvisejícího území, například nerušící výroba a služby, 
zemědělství, které svým charakterem a kapacitou nezvyšují dopravní zátěž v území.  
PODMÍNEČNĚ PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
Hromadné garáže. Lokality SO/49,SO/47,SO/9,SO/8,SO/16: v konkrétním územním řízení musí 
stavebník prokázat vhodnost umístění objektu bydlení v lokalitě a to z hlediska možného 





                                                          
77 Zdroj: Textová část územního plánu obce Bouzov 
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PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ  
Max. výška zástavby u navrhovaných RD - 2 nadz. podlaží + podkroví u dostaveb ve stávající 
zástavbě přizpůsobit měřítko stáv. objektům koeficient zast. plochy u návrhových lokalit – dle 
grafické části78 
SV - plochy smíšené výrobní 
Plochy, kdy není účelné zařazovat je do jiných ploch, plochy pro výrobu, skladování, dopravní 
a technickou infrastrukturu, apod.  
PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
Související komerční vybavenost (administrativa, stravování, sociální a jiné vybavení sloužící 
firmě apod.) zařízení technické infrastruktury, technických objektů sběrné dvory, recyklační 
plochy odpadů apod. parkování, odstavná stání veřejná zeleň hromadné garáže čerpací stanice 
pohonných hmot  
PODMÍNEČNĚ PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
Rozvojová plocha SV1 (Hvozdečko) bude určena výhradně pro zemědělskou činnost  
(tj. zahradnictví) s potřebnými účelovými zařízeními. Intenzívní výrobou a hnojením nesmí být 
negativně ovlivněno veřejné zdraví a ŽP v území. V rozvojových plochách SV2 (Kadeřín) a SV3 
(Kozov) budou umísťovány takové aktivity a výroba, která ve svém důsledku negativně neovlivní 
zdravotní stav obyvatelstva a jeho skupin rizikovými faktory ŽP (zejména hluk). Pohotovostní 
bydlení v rámci objektů hlavní funkce, související bydlení výjimečně při odůvodnění bydlení.  
PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ 
 Max. výška zástavby - 2 nadz. podlaží79 
 
ZO - plochy zemědělské - orná půda 
Plochy zemědělské zahrnují zejména pozemky zemědělského půdního fondu pozemky staveb, 
zařízení a jiných opatření pro zemědělství a pozemky související dopravní a technické 
infrastruktury  
                                                          
78 Textová část územního plánu obce Bouzov 
79 Textová část územního plánu obce Bouzov 
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PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
Změny kultur z orné na trvalé travní porosty  
PODMÍNEČNĚ PŘÍPUSTNÉ VYUŽITÍ  
Účelové komunikace, polní cesty, cyklistické stezky, běžecké tratě související dopravní 
infrastruktura a technická infrastruktura rozptýlená zeleň, meze, remízky, terasy zalesnění 
svažitých pozemků, pozemků nízkých bonit a ohrožených vodní erozí a sesuvy, zanáletovaných 
pozemků změny druhu pozemků na zahrady drobné vodní plochy pomníky, sochy, odpočinkové 
plochy  
PROSTOROVÉ USPOŘÁDÁNÍ  
Účelové stavby řešit v charakteru a měřítku úměrném pro zachování krajinného rázu 
 
Na základě textové části územního plánu obce je možné v obci postavit dvoupodlažní dům, se 
sedlovou střechou libovolného tvaru. Stavba by měla odpovídat stávající zástavbě 
a nenarušovat tak krajinný ráz obce. 
 
2.3.2 Příklad možného postupu 
 
Pro začátek by tedy stavebníci měli zajít na stavební úřad, kde musí zjistit, zda by jim byla 
vůbec povolena demolice. Tam by měli vzít alespoň nějaký nákres nebo již vypracované 
stavební plány k jejich záměru. V případě možnosti demolice pak musí stavebníci zajistit 
povolení od obce, sdělovacích sítí, povolení od provozovatele elektřiny a žádost o přeložku, 
životního prostředí a také od sousedů.  
Odstraňování staveb se řídí stavebním zákonem podle §128 odst. 1 - povolení odstranění 
stavby, terénních úprav a zařízení. Ohlášení musí obsahovat základní údaje týkající se započetí 
a ukončení prací, způsob odstranění, identifikaci sousedních pozemků80. V případě kdy je ve 
stavbě obsažen azbest, je nutné pro odstranění svépomocí zajistit odborný dozor, který má 
                                                          
80 § 128 odst. 1 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební zákon) 
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oprávnění pro odborné vedení stavby podle zvláštního právního předpisu81. Musí být vydáno  
i závazné stanovisko od orgánu ochrany veřejného zdraví. 
Po získání těchto povolení je možné žádat o povolení k demolici. Stavebníci můžou započít 
demolici s opatřeními dle stanovisek ochrany ovzduší82, o vodách83, o ochraně přírody  
a krajiny84 a o ochraně životního prostředí85.  
Nedílnou součástí demolice jsou pak dokumentace vývozu odpadu z demolice, případné využití 
odpadu. 
 Dále se v případě umisťování staveb postupuje standardním postupem územního řízení. 
V případě demolice se jedná o stejné umístění stavby jako u novostavby rodinného domu, je 
tedy nutné dbát i na odstupy staveb dle vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na 
využívání území, v platném znění. Pokud by se jednalo o přístavbu či nástavbu, tak se 




Obrázek 22: Odstupové vzdálenosti 
 
                                                          
81 § 128 odst. 5 zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (stavební zákon) 
82 Zákon č. 201/2012 Sb., o ochraně ovzduší, v platném znění 
83 Zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů, v platném znění (vodní zákon) 
84 Zákon č. 114/1992 Sb., České národní rady o ochraně přírody a krajiny, v platném znění 
85 Zákon č. 17/1992 Sb., o životním prostředí, v platném znění 
 69 
 
Po skončení demolice je nutno nechat potvrdit neexistenci stavby od stavebního úřadu. Dalším 
krokem je žádost o vymazání stavby z katastru nemovitostí.  
V závislosti jestli dojde ke zvětšení půdorysu, se musí žádat na odboru životního prostředí  
o vyjmutí m2, které jsou zastavěny nad rámec již zastavěné plochy demolované stavby. Jelikož 
se kolem stavby jedná o trvale zatravněný porost.  
 
2.3.3 Vyhodnocení vhodnosti umístění stavby 
 
Na tomto příkladu jsem se snažila nastínit umístění stavby v závislosti na možnostech 
pozemku s chátrající stavbou, která bude zbourána. Umístění bylo provedeno podle vyhlášky 
501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území, v platném znění a územním plánu 
obce. Použité informace jsou získány od zájemců o tento záměr. 
 Na základě posouzení regulativů (v případě současného územního plánu) jsem došla 
k závěru, že žádný z regulativů nebrání v možnosti, aby mohli zájemci svůj záměr zrealizovat. 
Na parcele nedochází ani k žádným omezením (např. ochranné pásmo elektrického vedení). 
Po odkupu této stavby a pozemků od obce a následného zpracování projektové 
dokumentace je možno zažádat o demolici. Po vymazání z katastru nemovitostí lze žádat  
o umístění stavby a o územní rozhodnutí na příslušném stavebním úřadě. Podle závěrečné 
projektové dokumentace pak stavební úřad vyhodnotí, jakým postupem bude vydán souhlas se 
stavebním záměrem.  
 
2.4 Hodnocení obcí z hlediska pořizování územního plánu 
 
Tato podkapitola se bude věnovat hodnocení postupů obcí ve tvorbě územních plánů  
a komunikace s občany. V této práci byly výše zmíněny tři obce a každá z nich má jiný přístup 
k pořizování územně plánovací dokumentaci.  
Hodnocení z pohledu občana: 
1) Obec Luká  
Celkový pohled na komunikaci občanů a obce hodnotím jako velmi vyhovující. V závislosti na 
rozvoji obce a k ní spadajících obcí, má pan starosta velmi kladný přístup. Na každý podnět 
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vznesený občany obec reaguje buďto samostatnou odpovědí, nebo podle závažnosti vzneseného 
podnětu je projednán na zasedání zastupitelů. Informovanost občanů je zajištěna úřední deskou, 
rozhlasem či formou webových stránek obce. V případě dotazování emailem či telefonem se 
občan dočká velice rychle své očekávané odpovědi. 
Co se týče územního plánu je obnovován v pravidelných intervalech dvou let. Obec sbírá po 
tuto dobu žádosti od občanů a během zasedání již projednává tyto návrhy. Z hlediska občanů 
je tento postup velice výhodou formou vydávání změn územního plánu, protože nemají velké 
prostoje jejich stavebních záměrů. 
 
2) Obec Bílá Lhota 
V této obci je informovanost občanů také tvořena úřední deskou, rozhlasem a webovými 
stránkami, ale pokud má občan zájem informovat se emailem nebo telefonicky, nedočká se 
buďto žádné nebo téměř nulové odpovědi z hlediska územního plánování.  
V rámci tvorby či zadání územního plánu je obec pozadu. Obnova územního plánu je zde dle 
pana starosty v intervalu čtyř let. Tato doba je poměrně dlouhá pro budoucí stavebníky, kteří 
mají záměr stavět. Momentální stav územního plánu je tzv. „v mrtvém bodě“ jelikož došlo 
v průběhu změny územního plánu ke zvolení nového starosty. Ten převzal budování 
kanalizace, jejíž stavba byla započata. Zároveň změnu územního plánu, čímž došlo k situaci, 
kdy nový starosta neměl dostatek času k vyřešení změny územního plánu. Pro některé budoucí 
stavebníky je tato situace velkou komplikací. Zde jde vidět případ, kdy starostovi i občanům 
komplikuje jejich životy politická sféra. Protože v případě voleb, kdy je zvolen jiný starosta, 
jsou přeneseny nedořešené úkoly na nového starostu, který se musí ve velmi krátké době 
přizpůsobit chodu úřadu tak, aby vyhověl všem. Starosta je většinou člověk, který se většinou 
ve svém osobním i profesním životě pohybuje úplně jinde, než je politika a správní řád.  
A i když má se svojí obcí ty nejlepší úmysly, tak je v tak krátké době velmi těžké zorientovat 
se a zjistit co vše se může, musí, nemůže či nesmí. 
 
3) Obec Bouzov 
Informovanost občanů v této obci je také tvořena úřední deskou, rozhlasem a webovými 
stránkami. Komunikace emailem i telefonicky velmi vázne v zastižení samotného pana 
starosty. V případě zastižení je komunikace velmi nejednoznačná a neuspokojující. 
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Tvorba územního plánu je zde v intervalu pěti let. Hlavní výkres územního plánu je dle mého 
velmi zastaralý. Změna územního plánu nabyla účinnosti v roce 2015, ale mapový podklad je  
i tak neaktualizovaný. Do tvorby územního plánu dále vstupuje další aspekt, kdy obec prodala 
možné zastavitelné pozemky developerům, kteří měli postavit domy do určité doby. Prozatím 
se tak nestalo, a proto občané nyní nemají možnost nechat zahrnout svůj pozemek do územního 
plánu, protože starosta obce nechce povolit nové pozemky, dokud nebudou zastavěny již ty 
zahrnuté v územním plánu. 
 
Vyhodnocení 
Z hlediska získaných informací hodnotím, že komunikace a hledisko územního plánování, je 




















Cílem diplomové práce bylo zpracovat téma „Analýza a vyhodnocení umisťování 
staveb dle stavebního zákona v mikroregionu Litovelsko“. Práce je rozdělena do dvou částí, 
v první byla v obecné rovině rozebrána teoretická část, ve druhé - praktické části bylo snahou 
provést analýzu na konkrétních příkladech. 
            Teoretickou část jsem využila pro shrnutí legislativních předpisů. Nejprve jsem tuto část 
započala výčtem základních pojmů, které se vyskytují v této práci a legislativě. Znalost pojmů 
je pro pochopení celé problematiky i stavebního zákona velmi důležitá. Proto jsem 
specifikovala jednotlivé ustanovení zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování  
a stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění. Dále je v teoretické části popsána  
a specifikována vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání území, 
v platném znění. Je nezbytně nutná k umisťování staveb a je prováděcím předpisem stavebního 
zákona. Zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, v platném znění, je zákonem, který upravuje 
postupy v řízení, které nejsou specifikovány v zákoně stavebním (doručování, lhůty, sankce,…) 
Na konci této kapitoly jsou uvedeny příklady, které ukazují obecný postup stavebního řízení. 
Umisťování staveb je nelehkou částí stavebnictví a je potřeba znát mnoho legislativních 
předpisů pro správné pochopení.  
Mojí snahou v této části bylo objasnění, seskupení a návaznosti jednotlivých ustanovení 
stavebního zákona s provázáním s vyhláškou a se správním řádem. 
                Praktická část se zabývá několika variantami příkladů z různých lokalit mikroregionu 
Litovelska. Tato část měla za úkol analyzovat a následně vyhodnotit na základě regulativů  
a územního plánu obcí správné umístění staveb. Nedílnou součástí umisťování staveb je také 
správné řešení územního plánu v závislosti na obecné povaze a udržitelném rozvoji dané 
lokality. Jeho tvorba je specifický, oborově široký a na znalosti náročný obor, jenž je právně 
ošetřen rozsáhlou legislativou.  
Také jsem se na základě všech zjištěných informací věnovala hodnocení obcí uvedených 
v této práci, která je nejlepší v komunikaci a tvorbě územního plánu. Je zde nutno podotknout, 
že starostům obcí i občanům komplikuje jejich životy politická sféra. Protože v případě voleb, 
kdy je zvolen jiný starosta, jsou přeneseny nedořešené úkoly na nového starostu, který se musí 
ve velmi krátké době přizpůsobit chodu úřadu tak, aby vyhověl co nejlépe smysluplným 
požadavkům občanů v souladu s platnou legislativou. Starosta je člověk, který se většinou ve 
svém osobním i profesním životě pohybuje úplně v jiné sféře, než je politika a správní právo.  
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A i když má se svojí obcí ty nejlepší úmysly, tak je v tak krátké době velmi těžké se zorientovat 
a zjistit co vše se může, musí, nemůže či nesmí. 
Celá praktická část je odkazována na přílohy spojené s jednotlivými příklady. Práce je 
obohacena o zjednodušené obrázky, které mají za úkol objasnit určité situace a zároveň přiblížit 
vzhled umisťovaného domu. Ke každému příkladu byl uveden postup stavebníka a postup 
úřadů ať už z obecného nebo z praktického hlediska. Umisťování staveb je pro laickou veřejnost 
téměř nesrozumitelná, a proto jsem chtěla nastínit řešení příkladů tak, aby byla pochopitelná  
i pro obyčejného občana. Nicméně tato problematika je natolik široká, že aby bylo možné řešit 
všechny různorodé záměry stavebníků, musí se pracovník stavebního úřadu orientovat ve 
veškerých právních předpisech či zákonech a současně musí být odborníkem v urbanismu a ve 
stavebnictví. 
V konečné fázi lze hodnotit cíle této diplomové práce jako splněné, i když je toto téma 
velmi rozmanité a nelze ho pokrýt jen několika příklady. V práci jsou tedy popsány jen ty 
příklady, které se mi zdály zajímavé, a bylo k nim možné získat podklady pro zpracování. 
Některé příklady byly fiktivně vytvořeny, ale se záměrem stavebníků se jednou snad stanou 
skutečnými.  
Průběhem psaní této práce jsem došla k zjištění, že výklad stavebního zákona je 
nejednoznačný a může být vykládán několika způsoby. Pro případy nejasností u různých 
možností jsou zpracovávány metodické pokyny, ty slouží jako pomůcky zaměstnancům 
stavebních i jiných úřadů. Tyto metodické pokyny jsou poskytnuty mnohdy veřejně na 
webových stránkách krajů a ministerstev (především na webových stránkách Ministerstva 
místního rozvoje). Současně je nutné sledovat judikaturu nejvyššího správního soudu 
v závislosti posuzování správního řízení. Nicméně pracovník stavebního úřadu se musí vždy 
řídit platnou legislativou, nikoliv rozhodnutím soudů. 
V průběhu zpracování diplomové práce jsem se seznámila s tím, jak je tato problematika 
řešena v mikroregionu Litovelsko. Na závěr bych chtěla podotknout, že umisťování staveb 
nelze provést podle empirického postupu, ale ke každému případu se musí přistupovat 







3 SEZNAM ZKRATEK 
 
atd. - a tak dále 
apod. - a podobně 
Bč - bydlení čisté 
BD -  bytový dům 
BPEJ - bonitovaná půdně ekologická jednotka 
Bv - plochy bydlení venkovského typu 
EU - Evropská unie 
FO - fyzická osoba 
MMR - Ministerstvo místního rozvoje 
NN - nízké napětí 
Ok - zařízení maloobchodu 
Os - plochy sportu 
Pi - plochy pro intenzivní zemědělskou výrobu 
PNP - požárně nebezpečný prostor 
PO - právnická osoba 
PVPFL - pozemky určené k plnění funkce lesa 
RD - rodinný dům 
ÚP - územní plán 
ÚPD - územně plánovací dokumentace 
Zk - krajinná zeleň 
ZPF - zemědělský půdní fond 
Zu - užitková zeleň (drobná držba) 
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